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1.1. Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert am 26. Juli 2022 (BGBI. I S. 674, 677), die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) die Verordnung liber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.
1057) sowie die Niedersachsische Bauordnung vom 03.04.2012, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 10.11.2020 (Nds. GVBI. S. 384).

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Walsrode hat in seiner Sitzung am 12.12.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 132 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am
29.02.2020 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 10.03.2020 bis einschl. 24.03.2020 in Form einer
offentlichen Auslegung statt. Aufgrund der COVID-19-Pandemie und den damit verbundenen Hygiene-
vorschriften, die auch eine Zuganglichkeit zum Rathaus wahrend der Beteiligungszeit zundchst einge-
schrankt bzw. dann ausgeschlossen hat, wurde eine erneute friihzeitige Beteiligung durchgefiihrt. Die
erneute friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB i. V. m. § 3 (1) Gesetz zur Sicherstel-
lung ordnungsgemaRer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Pla-
nungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom
30.06.2020 bis einschl. 14.07.2020 im Internet bereitgestellt. Zusatzlich lag der Vorentwurf ebenfalls in
der Zeit vom 30.06.2020 bis einschl. 14.07.2020 aus.

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden wurde mit
Schreiben vom 02.03.2020 der Vorentwurf zugestellt. Sie wurden gemaR § 4 (1) BauGB zur AuRerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung gemaR § 2 (4)
BauGB aufgefordert. Mit Schreiben vom 23.06.2020 wurden die Behérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange sowie die Nachbargemeinden Uber die erneute Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung informiert.

1.2. Lage und Bestand

Die Stadt Walsrode im siidlichen Heidekreis gelegen, stellt mit ihren ca. 30.000 Einwohnern (im Januar
2020 erfolgte die Fusion der Gemeinden Walsrode und Bomlitz woraufhin sich die Einwohnerzahl ent-
sprechend veranderte; die Gemeinde Walsrode hatte bis dahin ca. 23.000 Einwohner und die Gemeinde
Bomlitz ca. 7.000 Einwohner) ein regionales Mittelzentrum dar. Durch die verkehrliche Anbindung an die
Bundesautobahnen BAB27 und die BAB7 in jeweils sieben Kilometern Entfernung sowie die geografische
Lage, im Dreieck zwischen Hamburg (100 km), Bremen (70 km) und Hannover (65 km) gelegen, befindet
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sich Walsrode in einer Uberdurchschnittlich gut erschlossenen und zentralen Lage im Bundesland Nieder-
sachen. Darlber hinaus bestehen Verbindungen liber die B 209 und L 190 zu anderen Mittelzentren, wie
Nienburg und Soltau sowie dem Oberzentrum Celle.

Das Plangebiet befindet sich im siidwestlichen Bereich des Ortsrandes von Walsrode direkt an der B209.
Die Autobahnanschlussstelle Walsrode-West ist ca. einen Kilometer entfernt. Wohnbebauung befindet
sich in unmittelbarer Nahe. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. einen Kilometer und zum Bahn-
hof (Bahnstrecke Hannover - Soltau - Buchholz/Nordheide nach Hamburg) ca. zwei Kilometer.

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 3,75 Hektar. Es wird im Siiden und Westen von Baumreihen und
Geholzstrukturen begrenzt, wahrend im Norden und Osten sowie gegenliber stdlich der B 209 Wohnge-
biete anschlieBen. Am westlichen Rand des Plangebiets verlauft zudem ein Wirtschaftsweg (Alter Post-
weg), der nordlich des Plangebiets an die StralRe Alter Postweg anschlieft, im Stiden jedoch nicht an die
Verdener StralRe anknlipft. Derzeit wird die Flache als Sportstatte genutzt. Neben zwei FuBballplatzen ist

ebenfalls ein Vereinsheim vorhanden. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Wals-
rode, Flur 16, die Flurstiicke 130/48, 142/36, 142/44, 142/45, 142/46, 142/47, 142/48, 142/49, 152/15
(teilweise), sowie Flur 15 mit den Flurstiicken 116/9, 116/10 (teilweise) und 116/11 (teilweise).

Abbildung 1: Luftbild Plangebiet (Quelle: GeoBasis-DE / BKG)

1.3. Anlass und Ziel der Planung

Im Rahmen der gesamtstadtischen Sportstattenentwicklung strebt die Stadt Walsrode die Verlagerung
des Griinenthal-Stadions bzw. den Zusammenschluss der Sportflichen mit einem anderen Standort im
Stadtgebiet an. Durch die Aufgabe des Griinenthal-Stadions als Sportstatte stehen Flachen fir eine be-
darfsgerechte Entwicklung von Wohnraum zur Verfligung. Die Stadt Walsrode verzeichnet eine weitge-
hend konstante bis leicht abnehmende Bevélkerungsentwicklung. Insgesamt leben zunehmend mehr al-
tere als junge Menschen in der Stadt (Datengrundlage: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen Stand
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2017). Ziel der Landes- und Raumordnung sowie der Stadt Walsrode ist es jedoch, die Attraktivitdt der
Stadt entsprechend der Stellung als Mittelzentrum auch als Wohnstandort zu steigern und zu fordern.

Die Stadt Walsrode beabsichtigt dartiber hinaus die Weiterentwicklung ihrer Einzelhandelsstruktur und
damit die Starkung und Festigung ihrer mittelzentralen Funktion sowie der Nahversorgung der Walsroder
Bevolkerung. Bestandteil dieser Entwicklungsabsichten ist die Erganzung und Aufwertung der Lebensmit-
telversorgung in der westlichen Kernstadt. Im Rahmen eines stadtebaulichen Konzeptes (Einzelhandels-
konzept) wurde der Standort Griinenthal-Stadion als potenzieller Nahversorgungsstandort identifiziert.
Die Stadt Walsrode verfolgt daher das Ziel, im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 132 die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines groRflachigen Verbrauchermarkts mit rund
2.900 m? Verkaufsflache zzgl. 100 m2 ergdnzender Angebote (z. B. Bickerei, Kiosk) sowie eines Elektronik-
fachmarkts mit rund 1.200 m2 Verkaufsflache zu schaffen.

Des Weiteren soll mit dem Ausbau des Alten Postwegs eine weitere Anbindung der umliegenden Wohn-
gebiete an die Verdener Straf3e und damit auch an eine Nahversorgung erfolgen.

Die bedarfsgerechte Entwicklung von Wohnraum entspricht damit dem tibergeordneten Ziel des § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB, nach dem ,,die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien
mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevol-
kerungsentwicklung” zu berticksichtigen sind. AuBerdem wird, durch die Sicherung der Nahversorgung
im Rahmen des Neubaus von Einzelhandelsbetrieben den in § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 8c BauGB
genannten Zielen der ,Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile, der Berticksichtigung der Belange ,der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung“ sowie ,der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen®, Rechnung getragen. AuRRerdem ergeben sich durch die unmittelbare An-
bindung an den bestehenden Siedlungsbereich Synergieeffekte in Bezug auf die ErschlieRungsmafRnah-
men.

Fiir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Aufgrund der genannten stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Walsrode, sieht diese die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 als erforderlich und geboten
an.

1.4. Untersuchungen

Die im Rahmen der Planung gegebenenfalls erforderlichen Ausgleichs- oder sonstige umweltschutzrecht-
lich erforderliche MaBnahmen wurden durch entsprechende Gutachten ermittelt. Auf dieser Grundlage
erfolgte die Ausarbeitung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, erarbeitet durch das Biiro IDN Ingeni-
eur-Dienst-Nord (Stand: November 2020) (Teil B) zum vorliegenden Bebauungsplan sowie die Beriicksich-
tigung erforderlicher MaBnahmen in der weiteren Planung.

In diesem Sinne wurden Fachgutachten sowie der Umweltbericht wie folgt erarbeitet:
- Vertraglichkeitsanalyse, erarbeitet durch Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner Part-
GmbB (Stand: Juli 2020)
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- Verkehrstechnische Untersuchungen und Planungen, erarbeitet durch die Ingenieurgemeinschaft
Dr.-Ing. Schubert (Stand: Dezember 2019)

- Schalltechnische Untersuchung, erarbeitet durch die Lairm Consult GmbH (Stand: Juni 2021)

- Baugrunduntersuchung, erarbeitet durch die Contrast GmbH (Stand: Juni 2019)

- Brutvogel-Bestandserfassung, erarbeitet durch das Gutachterbiiro Limosa (Stand: Oktober 2019)

- Fledermausuntersuchung, erarbeitet durch den Gutachter Uwe Handke (Stand: Oktober 2019)

- Amphibienerfassung, erarbeitet durch Abia (Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz) GbR
(Stand: September 2018)

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der Raum-
ordnung sind im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) formuliert und werden im Regi-
onalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Heidekreis (RROP) konkretisiert. Im Folgenden sind die
fir die vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung aufgefiihrt.

2.1. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) ist der Raumordnungsplan fiir das Land Niedersachsen. Das
LROP basiert auf einer Verordnung aus dem Jahre 1994, wurde seitdem mehrfach aktualisiert, im Jahr
2008 neu bekannt gemacht und zuletzt 2017 gedndert. Es stellt die planerische Konzeption fiir eine zu-
kunftsfahige Landesentwicklung dar.

Im LROP ist Walsrode als Mittelzentrum festgelegt. Das Stadtgebiet ist von den Autobahnen A7 und A27
und Schienenverkehrswegen durchzogen. AuBerdem ist es in ein libergeordnetes, linienférmiges Bio-
topverbundsystem eingebunden. Fiir Mittelzentren sind gemaR LROP zentralortliche Einrichtungen und
Angebote fiir den gehobenen Bedarf zu sichern und zu entwickeln. Zusatzlich wird die Liineburger Heide,
in deren Randbereich die Stadt Walsrode liegt, aufgrund der besonderen raumlichen Konzentration zahl-
reicher kundenstarker Tourismuseinrichtungen mit potenziell ganzjahriger Nachfrage zur Entwicklung
der Versorgungsstrukturen ausgewiesen.

Die zeichnerischen Darstellungen erganzend trifft die Verordnung tber das Landes-Raumordnungspro-

gramm Niedersachsen (LROP-VO) folgende Aussagen fir die Stadt Walsrode:

- In Mittelzentren sind zentralértliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs
zu sichern und zu entwickeln.
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Abbildung 2: Landes-Raumordnungsprogramm (Ausschnitt)

In Bezug auf den Einzelhandel flihrt die Verordnung tiber das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-

sachsen (LROP-VO) ergénzend Folgendes aus:

- Abschnitt 2.3 / Ziffer 01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdiltnisse sollen Einrichtun-
gen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausreichender
Qualitdt gesichert und entwickelt werden.

- Abschnitt 2.3 / Ziffer 02 Neue EinzelhandelsgrofSprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern 03 bis 10 des LROP entsprechen. Als EinzelhandelsgrofSprojekte gelten Einkaufszentren und
grof$flichige Einzelhandelsbetriebe gemdfs § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung.

- Abschnitt 2.3 / Ziffer 03 In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgrofSprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbe-
reich gemdf8 Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten
(Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgrofSprojektes in
Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafSgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich iiber-
schreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral). Der mafSgebliche Kongruenzraum ge-
mdfS Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehérde unter Berticksichtigung insbesondere der zent-
ralortlichen Versorgungsauftrige der Standortgemeinde sowie benachbarter Zentraler Orte, der ver-
kehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte, von grenziiberschreitenden Verflechtungen
und der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte
zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert
des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufSerhalb des mafSgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.
Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgrofSprojekt insgesamt als auch sortiments-
bezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbesondere Nah-
rungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.
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Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Bei-
spiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mébel.

Die Trdger der Regionalplanung kdnnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Einzelfall
Standorte fiir EinzelhandelsgrofSprojekte mit aperiodischem Kernsortiment aufSerhalb des kongruenten
Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass
den Grundsdtzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen
wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.

- Abschnitt 2.3 / Ziffer 04 Neue EinzelhandelsgrofSprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldissig (Konzentrationsgebot).

- Abschnitt 2.3 / Ziffer 05 Neue Einzelhandelsgrofiprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stéidtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fliichen miis-
sen in das Netz des dffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgrofSpro-
jekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grund-
lage eines stidtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aufSerhalb der stddtebaulich integrierten
Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang
mit Wohnbebauung zuldissig, wenn eine Ansiedlung in den stddtebaulich integrierten Lagen aus stddte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Struk-
turen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht
mdglich ist; Satz 2 bleibt unbertihrt.

- Abschnitt 2.3 / Ziffer 06 Neue EinzelhandelsgrofSprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch aufSerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betrdgt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertrdglichkeit eines
grofSeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertrdglich zugelassene
Umfang der Verkaufsfldche fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandels-
grofSprojekt beschrdnkt bleibt.

- Abschnitt 2.3 / Ziffer 07 Neue Einzelhandelsgrofiprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur
Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelspro-
jekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungsstruk-
turen in Grenzrdumen soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Berlicksichtigung der Erreich-
barkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

- Abschnitt 2.3 / Ziffer 08 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
féhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevidlkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgrofSprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden (Beeintréchtigungsverbot).

- Abschnitt 2.3 / Ziffer 10 Abweichend sind neue EinzelhandelsgrofSprojekte, deren Sortimente auf mind.
90 vom Hundert der Verkaufsfldche periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn sie an Standorten
errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Be-
deutung fiir die Nahversorgung festgelegt sind, sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsge-
bot) und 08 (Beeintrdchtigungsverbot) entsprechen, sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jewei-
ligen Ortskern oder mit Wohnbebauung liegen und ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden
Bereich im Sinne des Satzes 4 nicht iiberschreitet.
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Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diirfen die Funktion und Leis-
tungsfihigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrdchtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Ge-
meinde- oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollen in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein. Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte einen zu
versorgenden Bereich festlegen.

Die geplante Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes fiir grotflachigen Einzelhandel i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO ist anhand dieser Ziele zu priifen. Fir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 132 trifft das LROP
keine konkreten Aussagen.

Die Beurteilung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Bebauungsplans Nr. 132 hinsichtlich der ge-
planten Einzelhandelsnutzung erfolgt im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung zum Vorhaben
(s. Anlage 1) und wird in Punkt 2.6 dieser Begriindung wiedergegeben.

2.2. Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Heidekreis ist derzeit durch Zeitablauf
unwirksam geworden. Mit Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten wurde am 30.09.2005
das Verfahren zur Neuaufstellung des RROP fiir den Landkreis Heidekreis eingeleitet. GemaR § 5 Abs. 7
Niederséchsisches Raumordnungsgesetz (NROG) steht nach Bekanntmachung der allgemeinen Planungs-
absichten eine Frist von zehn Jahren fiir die Neuaufstellung des Programms zur Verfligung. Mit Ablauf
der Frist tritt das RROP des Landkreises Heidekreis am 30.09.2015 auller Kraft. Im Dezember 2015 wurde
das Beteiligungsverfahren zur Neuaufstellung eingeleitet.

Der Entwurf des RROP (Stand 2015) libernimmt die Festlegung als Mittelzentrum und stellt fiir die Stadt
Walsrode folgendes dar: Es sind zentralortliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf
zu sichern und zu entwickeln. Die Stadt wird zudem als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten dargestellt.

Im Entwurf des RROP (Stand 2015) sind die zentralen Siedlungsgebiete zwar noch nicht definiert, da diese
Regelung erst mit der And. des LROP 2017 maglich ist. Tatsdchlich aber ist die Flache des Geltungsbereichs
dem Siedlungsgebiet der Kernstadt Walsrode zugehorig. Die Stadt ist weiterhin als Standort mit den
Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstditten“sowie als Standort mit
der besonderen Entwicklungsaufgabe , Tourismus“ dargestellt.

Der Entwurf des RROP (Stand 2015) sieht fiir den siidwestlichen Teilbereich des Plangebiets ein
»Vorranggebiet zur Trinkwassergewinnung“in Verbindung mit einem ,,Vorranggebiet Wasserwerk “vor. Die
Darstellung dient zur langfristigen Sicherung der Wasserversorgung. In diesen Gebieten miissen alle
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen mit der vorrangigen Zweckbestimmung vereinbar sein.
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Bearbeitungsstand: 05.09.2022 10



Bebauungsplan Nr. 132 ,Sondergebiet ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel’ Evers & I Stadt
und allgemeines Wohngebiet am Griinenthal-Stadion* Partner | Planer

. A |
‘> Q-7 0=
A1) “l Y ‘ ‘.';j. gl |
M."(r o .0

o
%0505
LRRKS

5
L)

RS

%0
RS

BRI0S
XS
.’

SR
28
SRR
05
RS
XX
2
e
B
40

R

QIR

XXX
0!

2
K5
2%
L
BRXS
XXX
500
00
e

K

gNn /AN
\I ..L‘ "’;"“". ; SR

O B N

Abbildung 3: Regionales Raumordnungsprogramm (Stand 2015) (Ausschnitt)
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen u.a. die Grundvoraussetzungen fiir ein
Nahversorgungszentrum geschaffen werden, das den aktuellen Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung entspricht. Grundsatzlich gelten in diesem Zusammenhang dieselben Ziele und
Grundsatze des LROP 2017, die mit den soeben genannten Zielen und Grundsatzen des Entwurfs des
Regionalen Raumordnungsprogrammes uberprift werden mussen.

Die Beurteilung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Bebauungsplans Nr. 132 hinsichtlich der ge-
planten Einzelhandelsnutzung erfolgt im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung zum Vorhaben
(s. Anlage 1) und wird in Punkt 2.6 dieser Begriindung wiedergegeben.

2.3. Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode (Teilplan 2) wird der Planbereich im
Bereich des Griinenthal-Stadions als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz” dargestellt. Im
stidwestlichen Teilbereich des Anderungsbereichs ist entlang der BundesstralRe 209 ein Mischgebiet mit
einer Geschossflachenzahl von 0,8 dargestellt, im nordwestlichen Teilbereich sind Flachen fir die
Landwirtschaft dargestellt. Mit Ausnahme des Bereichs des Griinenthal-Stadions liegt der Planbereich
dariiber hinaus im Bereich eines im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten
Wasserschutzgebietes.

- Abschrift -
Bearbeitungsstand: 05.09.2022 11



Bebauungsplan Nr. 132 ,Sondergebiet ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel* Evers & | Stadt
und allgemeines Wohngebiet am Griinenthal-Stadion* Partner | Planer

Abbildung 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, Teilplan 2 ohne Anderungen, der Stadt Wals-
rode (unmaRstablich, Lage des Anderungsbereichs markiert).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung einer Einzelhandelsnutzung sowie Wohnnutzungen zu schaffen. Die
Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung und nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel“ und eines allgemeinen Wohngebiets entspricht somit nicht den
Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans und ist gemaf § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar.

Im Zuge der derzeit stattfindenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Walsrode (Stand
Entwurf 2019), wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 132 bereits als Sonderbauflache ,Nah-
versorgung/Einzelhandel” gem. § 1 Nr. 4 BauNVO (stdlicher Teilbereich) und Wohnbaufldche gem. § 1
Nr. 1 BauNVO (nordlicher Teilbereich) dargestellt (vgl. Abbildung 5). Die Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB sind bereits erfolgt, jedoch noch nicht ausgewertet.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Entwurf (Stand 2019) - Neuaufstellung Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

Aufgrund der Komplexitat des Verfahrens zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Wals-
rode wird zur Realisierung des stidtischen Entwicklungsziels des Bebauungsplans Nr. 132 der derzeit
rechtswirksame Flachennutzungsplan an dieser Stelle im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
und somit vor Wirksamkeit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans gedndert (vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 6: Auszug aus der 70. Anderung des Flachennutzungsplans (im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 132) (ohne MaRstab)
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2.4. Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Heidekreis und der Landschaftsplan der Stadt Walsrode wei-
sen fiir das Plangebiet keine Entwicklungsziele aus.

2.5. Geltendes Planrecht und angrenzende Bebauungsplane

Fur den Bereich des Plangebietes besteht derzeit kein Bebauungsplan. In der naheren Umgebung beste-
hen mehrere Bebauungsplane, die alle jeweils reine oder allgemeine Wohngebiete festsetzen. Dies sind
nordostlich des Geltungsbereichs der Bebauungsplan Nr. 10 , Alter Postweg", der ein reines Wohngebiet
festsetzt, stidlich der Verdener StrafRe (B 209) die Bebauungsplane Nr. 61 ,,Bismarckring IV* sowie nordlich
und nordwestlich des Geltungsbereichs die Bebauungsplane Nr. 18 und 62 ,,Meirehmer Berg“, welche je-
weils ein allgemeines Wohngebiet festsetzen. Der Teilbebauungsplan Nr. 14 ,Am Meirehmer Weg" legt
ein Kleinsiedlungsgebiet fest. Nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich der Bebauungsplan Nr.
122 ,Wohngebiet - Siidlich Lohbergs Kamp* derzeit in Aufstellung und wird zukiinftig ebenfalls ein all-
gemeines Wohngebiet festsetzen.

Die teilweise innerhalb des Geltungsbereichs liegende Bundestrale (Verdener StraRe/B 209) wurde von
der Niedersachsischen Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr als zustandige Planfeststellungsbe-
horde planfestgestellt.

2.6. Einzelhandelskonzept und Vertraglichkeitsanalyse

2.6.1. Einzelhandelskonzept Walsrode

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der kommunalen Planungshoheit,
sofern hierfiir raumordnerische oder stadtebauliche Griinde vorliegen. Hierzu gehort insbesondere der
Schutz zentraler Versorgungsbereiche. Diese sind ebenso wie kommunale Einzelhandelskonzepte im Rah-
men der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Die Stadt Walsrode hat im Jahr 2007 ein gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept als Grundlage fiir eine
einzelhandelsbezogene Ansiedlungs- und Strukturpolitik gebilligt. Dieses wurde mit der ,,Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Walsrode“ (Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner
PartGmbB, 2017) 2017 liberpriift und weiterentwickelt. Die Fortschreibung stellt fiir die Weiterentwick-
lung der gesamtstadtischen Zentrums- und Einzelhandelsstruktur eine tragfahige, stadtebaulich-funkti-
onal ausgewogene und rechtssichere Gesamtkonzeption dar. Hierdurch soll eine funktionierende woh-
nortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert werden.

Dem Bebauungsplan liegt die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts zugrunde. Das Konzept legt den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt Walsrode sowie ein Nahversorgungszentrum fest. Dariiber hin-
aus definiert es den potenziellen Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion und eine Sortimentsliste
zur Feinsteuerung von Einzelvorhaben. Damit ist die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu
beriicksichtigen. Der Rat der Stadt Walsrode hat am 26.09.2017 dieses stadtebauliche Entwicklungskon-
zept mit Festlegung des Nahversorgungsstandortes Griinenthal-Stadion und der Walsroder Sortiments-
liste beschlossen.
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Auf dieser Grundlage soll durch eine Einzelhandelsentwicklung an der Verdener StraRRe die Nahversor-
gungssituation der stidwestlichen Kernstadt und die der westlichen Ortschaften der Stadt Walsrode ge-
starkt werden. Zu diesem Zweck soll auf der Flache des jetzigen Griinenthal-Stadions ein Nahversor-
gungs- und Einzelhandelsstandort, bestehend aus einem groRflachigen Lebensmittelvollsortimenter mit
Getrankemarkt, erganzt mit kleinflachigen Lidden sowie untergeordneten erganzenden Angeboten aus
den Bereichen Dienstleistung, Handwerk und Gastronomie sowie ein Elektrofachmarkt entstehen.

GemaR der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (2017) werden fiir die Stadt Walsrode zwei zent-
rale Versorgungsbereiche definiert und abgegrenzt: ,Dem Innenstadtzentrum kommt dabei hierarchisch
die gréfSte Bedeutung zu, gefolgt von dem Nahversorgungszentrum Verdener Strafle. Der Hierarchisierung
der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Auf-
gabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintréichtigung der Ent-
wicklungsoptionen der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt.“ (Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Walsrode, S. 61)

Den Bestand des Einzelhandels- bzw. des Nahversorgungsangebotes in der Stadt Walsrode betreffend,
fiihrt das Einzelhandelskonzept Folgendes aus: ,,Zu den spezifischen Rahmenbedingungen des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels in Walsrode zdhlt eine rdumliche Konzentration der grofSen nahversorgungs-
relevanten Anbieter [...] in der Kernstadt Walsrode. Innerhalb der Wohnsiedlungsbereiche der Kernstadt ist
grofStenteils eine fufSldufige Erreichbarkeit eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes gewdhrleistet. Le-
diglich in Randbereichen des Siedlungskerns sind in diesem Zusammenhang Erreichbarkeitsdefizite erkenn-
bar. Wéhrend in der dstlichen Kernstadt mit zwei Verbrauchermdrkten und zwei Lebensmitteldiscountern
im Bereich Gewerbegebiet Vorbriick und der Quintusstrafse mehrere vollsortimentierte und discountorien-
tierte Lebensmittelmdrkte vorhanden sind, ist in der westlichen Kernstadt mit zwei Lebensmitteldiscountern
eine Discountlastigkeit des Angebotes festzustellen.” (Ebda., S. 75)

Fiir die Starkung und Entwicklung der gesamtstadtischen Zentrums- und Einzelhandelsstruktur empfiehlt
das Konzept entsprechende MaRnahmen zur qualitativen Aufwertung des Lebensmittelangebotes in der
westlichen Kernstadt durch Ansiedlung eines Vollsortimenters: ,Sofern innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs nachweislich keine geeigneten Fldchen fiir Neuansiedlungen zur Verftigung gestellt werden
kénnen, ist es moglich, Entwicklungsfldchen fiir die Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten Nahversor-
gungsvorhabens, wenn es aufSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Walsrodes, aber in unmittelbarer
rdumlicher Néhe liegt, in den zentralen Versorgungsbereich aufzunehmen. Dies ist an eine intensive Einzel-
fallpriifung gekniipft, welche mindestens folgende Priifungskriterien enthalten sollte: Fiir das Einzelhandels-
vorhaben stehen im zentralen Versorgungsbereich nachweislich keine Entwicklungsfldchen zur Verfiigung;
das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen Versorgungsbereich funktional
abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsflichenbezogen) und ergcnzt/arrondiert das Angebot im
zentralen Versorgungsbereich; die Entwicklungsfliche steht in einem direkten stddtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich; die Erweiterung entspricht einer stadtentwick-
lungspolitisch abgewogenen Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (als Ganzes) und ist abge-
stimmt mit den gesamtstddtischen Leitsdtzen zu verkaufs-, standorts- und sortimentsbezogenen Fortent-
wicklung der Walsroder Einzelhandelsstruktur. (Ebda., S. 76-77)

Hinsichtlich des Nahversorgungsstandorts am Griinenthal-Stadion trifft das Konzept folgende konkrete
Aussagen: ,[I]m Bereich der westlichen Kernstadt Walsrodes [ist] mit zwei Lebensmitteldiscountern eine
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Discountlastigkeit der Nahversorgungsstruktur festzustellen. Aus diesem Grunde wird empfohlen eine
qualitative Aufwertung des dortigen Lebensmittelangebotes zu fokussieren. Da im Nahversorgungszent-
rum Verdener StraflRe (das bislang liberwiegend Versorgungsfunktionen fiir die westliche Kernstadt tiber-
nimmt) sowie in den unmittelbar an das Nahversorgungszentrum anschmiegenden Siedlungsgebieten
keine Potenzialflachen zur Verfligung stehen, die fiir die Ansiedlung eines vollsortimentierten Lebensmit-
telmarktes geeignet erscheinen, soll im Bereich der westlichen Kernstadt zusatzlich ein potenzieller Nah-
versorgungsstandort entwickelt werden. Auf Grund der Flachenverfiigbarkeit, der weitgehenden Einbet-
tung des Standortes in Wohnbebauung, der vorgesehenen Ausweisung weiterer Wohngebiete in der un-
mittelbaren Nachbarschaft des Standortes sowie der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Standortes
von den westlichen Ortschaften Walsrodes aus, ist aus stadtebaulich-funktionaler Sicht der Standortbe-
reich am Griinenthal-Stadion fiir die Entwicklung eines potenziellen Nahversorgungsstandortes geeignet.
Fiir den Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion werden in diesem Zusammenhang folgende Ent-
wicklungsempfehlungen getroffen: Entwicklung eines vollsortimentierten Lebensmittelmarktes unter
Berticksichtigung der landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze und der sonstigen Entwick-
lungszielstellungen des Einzelhandelskonzeptes; qualitative Aufwertung des Lebensmittelangebotes in
der westlichen Kernstadt Walsrodes; Steigerung der Kaufkraftbindung im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in den westlichen Ortschaften der Stadt Walsrode (im Rahmen des raumordnerischen Versor-
gungsauftrages fur periodische Sortimente); Verbesserung der OPNV-Anbindung insbesondere zu den
westlichen Ortschaften Walsrodes, um eine Optimierung der verkehrlichen Erreichbarkeit insbesondere
fir mobileingeschrankte Personen zu erreichen.” (Ebda., S. 77-78)

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts trifft dartiber hinaus auch Aussagen zur Versorgung der
Stadt Walsrode mit Warenangeboten des langfristigen (aperiodischen) Bedarfs. Demnach liegen unter
anderem verhaltnismaRBig hohe Kaufkraftabflisse in der Warengruppe ,Unterhaltungselektronik und
Elektrohaushaltsgerate” vor (vgl. Ebda., S. 35). Die Zentralitdten dieser und weiterer Warengruppen des
aperiodischen Bedarfs sind fiir das Mittelzentrum Walsrode mitunter steigerungsfahig (vgl. Ebda., S. 39).
.Im Bereich der langfristigen Bedarfsgliter ergeben sich in den Warengruppen Mobel und Elektroartikel gro-
Sere Verkaufsflidchenpotenziale, die ausreichend sind fiir die Ansiedlung eines Mdbelhauses bzw. im Elektro-
nikbereich fiir die Ansiedlung eines kleineren Fachmarktes oder fiir eine wesentliche Verkaufsfldchenerwei-
terung bestehender Anbieter. (Ebda., S. 57)

Zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe bzw. -standorte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment wird gemafR des Einzelhandelskonzepts erganzend der folgende Leitsatz empfohlen:
»Sondergebietspflichtige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment kdnnen grundsdtzlich im gesamten zentralen Siedlungsgebiet angesiedelt wer-
den, wenn stddtebauliche Griinde dafiir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.” (Ebda., S. 95)

Die Identifizierung des Standorts Griinenthal-Stadion als zukiinftiger Nahversorgungsstandort liegt der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 zugrunde.

2.6.2. Vertraglichkeitsanalyse

Bei den fiir den Standort Griinenthal-Stadion geplanten Einzelhandelsnutzungen handelt es sich um
grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2. Aus diesem Grund
kénnen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
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wicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die integrierte Naheversorgung nicht ausgeschlossen wer-
den. Folglich war mit Hilfe einer Vertraglichkeitsanalyse zu priifen, ob durch im Rahmen der Planung zu-
lassige Vorhaben stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die Innenstadte, stadtische Nebenzen-
tren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch als Schutzgut im Rah-
men der Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Dariiber hinaus war die Konformitat der Planung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Walsrode 2017
sowie mit den Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen zu priifen. Dieser Prifung
wurde zum einen eine Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Un-
tersuchungsraum zugrunde gelegt. Zum anderen wurden bekannte Marktanteile vergleichbarer Vorha-
ben als Grundlage fiir eine belastbare Annaherung an die zu erwartenden Marktanteile herangezogen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten sowie einem nicht zentren-
relevanten Kernsortiment geschaffen werden. Fiir das Gesamtvorhaben wird eine Gesamtverkaufsflache
von 4.200 m? angestrebt: Die Verkaufsflache fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wird dabei mit insgesamt 2.390 m? projektiert, im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von
290 m2 erreicht. Die Verkaufsflache der sonstigen Sortimente soll insgesamt 320 m? betragen. Der Sorti-
mentsbereich Elektrogerate/Unterhaltungselektronik (Elektronikfachmarkt) soll auf einer Verkaufsflache
von 1.200 m? angeboten werden konnen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Vertraglichkeitsanalyse (Stadt + Handel Beckmann
und Féhrer Stadtplaner PartGmbB 2020) fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet
durchgefiihrt, in der die moglichen Auswirkungen des geplanten Einzelhandelsstandortes untersucht
wurden (s. Anlage 1). Das Gutachten wurde auf Basis einer Einwohnerzahl von ca. 23.000 Einwohnern in
der Gemeinde Walsrode erstellt. Aufgrund der Fusion der Gemeinden Walsrode und Bomlitz im Januar
2020 erhohte sich die Einwohnerzahl auf ca. 30.000 Einwohner. Die Umgebung, und damit auch die vor-
mals selbststandigen Gemeinde Bomlitz, wurde im Rahmen der Analyse beriicksichtigt.

Grundsatzlich wurde im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse zwischen dem Untersuchungsraum fiir den
Verbrauchermarkt (nahversorgungsrelevant) und dem Untersuchungsraum fiir den Elektronikmarkt
(nicht zentrenrelevant) unterschieden, da die beiden Sortimentsbereiche unterschiedliche Distanzwider-
stande aufweisen, das heil$t unabhangig von der Nahe zum Wohnort nachgefragt werden. Grundlage fiir
die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, die von der Planung ausgehen, bildeten daraufhin
stadtebaulich-funktionale Analysen der méglichen Umsatzverteilungen in den betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereichen innerhalb der Untersuchungsraume. Unter Berticksichtigung der verschiedenen Ein-
flussgroRen konnen jeweilige Einzugsgebiete der beiden geplanten Betriebsformen abgegrenzt werden.

Hinsichtlich der Vertraglichkeit des Verbrauchermarktes wurde ein konkretes Betriebskonzept tberpriift
(s.Anlage 1). Die Umsetzung dieses Betriebskonzeptes wird liber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.
Zudem wird gesichert, dass bei Anderung des Betriebskonzeptes eine erneute Priifung der Vertraglichkeit
zu erfolgen hat.
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Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren

Das Einzugsgebiet fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und das Sortiment Drogerie-
waren ldsst sich anhand der Wettbewerbsstrukturen und der siedlungsraumlichen Gegebenheiten in drei
Ubergeordnete Zonen unterteilen.
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Abbildung 7: Zoniertes Einzugsgebiet des projektierten Verbrauchermarkts (Quelle: Darstellung aus Vertraglichkeits-
analyse, Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB 2020: 47).

Zone la: Siedlungsbereiche im siidwestlichen Teil der Kernstadt Walsrode mit fuRlaufiger Erreichbarkeit
(1.000 m) zum Vorhabenstandort (entspr. dem Nahbereich i.S.d. der Raumordnung)

GemaR der Vertraglichkeitsanalyse ist im Nahbereich das Nahversorgungszentrum (NVZ) Verdener
StraRe gelegen. Dort befinden sich zwei Discounter, welche derzeit die Versorgungsfunktion fiir die west-
liche Kernstadt tibernehmen. Daneben befindet sich dort auch ein Drogeriefachmarkt. In der Zone la ist
die starkste Marktdurchdringung des geplanten Verbrauchermarkts zu erwarten, wobei diese im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel héher ausfallt als im Sortiment Drogeriewaren.

Zone Ib: Siedlungsbereiche des westlichen Teils der Kernstadt Walsrode

In Zone Ib sind mit zwei Supermarkten und den beiden Discountern im NVZ Verdener StraRe (s.o.) sowie
einem weiteren Discounter im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt relevante Wettbewerbsstruktu-
ren im Bereich der strukturpragenden Lebensmittelmarkte vorhanden. Mit einem Drogeriefachmarkt im
NVZ Verdener Stralle sowie zwei Drogeriefachmarkten im Innenstadtzentrum sind stark ausgepragte
Wettbewerbsstrukturen im Sortiment Drogeriewaren in Zone Ib verortet. Vor dem Hintergrund der Wett-
bewerbsstrukturen in Zone Ib sowie der Nahversorgungsfunktionen, welche diese jeweils fiir lhren Nah-
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bereich iibernehmenden, ergibt sich fiir Zone Ib, im Vergleich zu Zone la, eine geringere Marktdurchdrin-
gung des geplanten Verbrauchermarkts. Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel fallt die
Marktdurchdringung hoher aus als im Sortiment Drogeriewaren.

Zone Il: Siedlungsbereiche innerhalb des Kommunalgebiets der Stadt Walsrode

Zone Il entspricht dem grundzentralen Versorgungsbereich des Mittelzentrums Walsrode gemaf Landes-
Raumordnungsprogramm 2017. Aufgrund der sehr guten Verkehrslage ist der Standort des geplanten
Verbrauchermarkts aus allen Bereichen der Zone Il schnell erreichbar. Aufgrund der tberortlichen Wett-
bewerbsstrukturen in Verbindung mit zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen ist in Zone Il laut Vertraglich-
keitsanalyse mit einer geringeren Marktdurchdringung durch das Vorhaben als in den Zonen la und Ib zu
rechnen.

Zone llla: Gebiet der ehemals selbststandigen Gemeinde Bomlitz

In Bomlitz (Stadt Walsrode) sind strukturpragende Lebensmittelmarkte angesiedelt, jedoch kein zum ge-
planten Verbrauchermarkt vergleichbarer Lebensmittelmarkt. In Bomlitz ist kein Drogeriefachmarkt an-
gesiedelt. Grundsatzlich ist fiir Zone llla davon auszugehen, dass sich die dortige Bevélkerung aufgrund
der raumlichen Nahe zur Walsroder Kernstadt und dem Vorhabenstandort zu Teilen durch die vorhande-
nen Angebotsstrukturen in der Stadt Walsrode versorgt. Der Walsroder Stadtteil Bomlitz weist eigenstan-
dige Angebotsstrukturen auf und befindet sich auch in Einzugsgebieten weiterer Wettbewerber (v. a. Vis-
selhovede, Bad Fallingbostel, nachgeordnet Soltau). In Verbindung mit zunehmenden Raum-Zeit-Distan-
zen ist in Zone llla daher von einer geringen Marktdurchdringung durch das Vorhaben auszugehen ist.

Zone lllb: Siedlungsbereiche der Gemeinden Bohme, Hauslingen und Hodenhagen sowie der Stadt
Rethem (Aller)

In Rethem (Aller) und Hodenhagen sind strukturpragende Lebensmittelméarkte angesiedelt, jedoch kein

Verbrauchermarkt. In Zone Ill ist hingegen kein Drogeriefachmarkt angesiedelt. Grundsatzlich ist laut Ver-
traglichkeitsanalyse davon auszugehen, dass sich die in Zone lllb lebende Bevélkerung aufgrund der
raumlichen Nahe zu Walsrode und dem Standort des geplanten Verbrauchermarkts zu Teilen durch die
vorhandenen Angebotsstrukturen in der Stadt Walsrode versorgt. Die Siedlungsbereiche in Zone Illb wei-
sen jedoch teilweise eigenstindige Angebotsstrukturen auf (Stadt Rethem (Aller), Hodenhagen) und be-
finden sich auch in Einzugsgebieten weiterer Wettbewerber auRerhalb des Untersuchungsraums. In Ver-
bindung mit zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen wird in Zone llIb daher von der geringsten Marktdurch-
dringung durch das Vorhaben ausgegangen.

Angebotssituation im Sortimentsbereich Elektrogerate/Unterhaltungselektronik

Das Einzugsgebiet fiir den Sortimentsbereich Elektrogerate/Unterhaltungselektronik lasst sich anhand
der Wettbewerbsstrukturen und der siedlungsraumlichen Gegebenheiten in vier libergeordnete Zonen
unterteilen. Aufgrund der Langfristigkeit dieses Sortimentsbereichs und der Wettbewerbsstrukturen im
Bereich der Elektronikfachmarkte reicht das Einzugsgebiet des geplanten Elektronikfachmarkts deutlich
Uber die Kommunalgrenze von Walsrode hinaus.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des projektierten Elektronikfachmarktes (Elektrogerate/UE) (Quelle: Darstellung aus Ver-
traglichkeitsanalyse, Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB 2020: 51).

Zone I: Siedlungsbereiche innerhalb des Kommunalgebiets der Stadt Walsrode

In Zone | ist mit einem Elektronikfachmarkt im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Wals-
rode ein strukturpragender Elektronikfachmarkt angesiedelt. Dieser weist jedoch gegeniiber dem geplan-
ten Elektronikfachmarkt eine deutlich geringere Verkaufsflaichenausstattung auf. Weitere Angebots-
strukturen des Sortimentsbereich Elektrogerate/Unterhaltungselektronik befinden sich im spezialisierten
Facheinzelhandel im ZVB Innenstadt, diese sind jedoch ausschlieBlich kleinteilig in Fachgeschaftsgrofie
ausgepragt. In Zone | ist absehbar die starkste Marktdurchdringung des geplanten Elektronikfachmarkts
zu erwarten.

Zone lI: Siedlungsbereich der ehemals selbststandigen Gemeinde Bomlitz

In Zone Il ist kein strukturpragender Elektronikfachmarkt angesiedelt. Das geplante Vorhaben stellt neben
dem Elektronikfachmarkt im ZVB Innenstadt den aus Zone Il nachstgelegenen Elektronikfachmarkt dar.
Aufgrund der Uberértlichen Wettbewerbsstrukturen in Verbindung mit den zunehmenden Raum-Zeit-
Distanzen ist in Zone Il jedoch mit einer geringeren Marktdurchdringung durch den geplanten Elektronik-
fachmarkt als in Zone | zu rechnen.
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Zone llI: Siedlungsbereiche der Gemeinde Bad Fallingbostel, des gemeindefreien Bezirks Osterheide sowie

der Samtgemeinen Rethem (Aller) und Ahlden

In Zone Il ist kein strukturpragender Elektronikfachmarkt angesiedelt. Das Vorhaben stellt neben dem
Elektronikfachmarktim ZVB Innenstadt zwar noch den aus dem norddstlichen Bereich von Zone Ill nachst-
gelegenen Elektronikfachmarkt dar, aus diesem Bereich sind jedoch die beiden in Soltau gelegenen struk-
turpragenden Elektronikfachmarkte, welche beide eine gréRere Dimensionierung als der geplante Elekt-
ronikfachmarkt aufweisen, tber die Landesstral3e L163 wie auch die Autobahn A7 gut erreichbar. Somit
kommt den beiden in Soltau angesiedelten Elektronikfachmarkten bereits heute eine messbare Marktbe-
deutung fiir den nordéstlichen Bereich von Zone Ill zu. Ahnliches trifft auf die Samtgemeinden Rethem
(Aller) und Ahlden zu: Von beiden Siedlungsbereichen aus sind jeweils groBere Elektronikfachmarkte (in
Nienburg und Hannover) Uiber eine gute Anbindung erreichbar. GemaR Vertraglichkeitsanalyse ist in Zone
[l daher mit einer geringeren Marktdurchdringung durch das Vorhaben als in den Zonen | und Il zu rech-
nen.

Zone |V: Stadt Visselhovede

In Zone IV ist kein strukturpragender Elektronikfachmarkt angesiedelt. Der geplante Elektronikfachmarkt
stellt fiir Visselhdvede jedoch nur noch eine von mehreren Angebotsalternativen (in Soltau, Verden, Ro-
tenburg/Wiimme, Ottersberg) dar, wenngleich der geplante Elektronikfachmarkt neben dem Elektronik-
fachmarkt im ZVB Innenstadt der nachstgelegene strukturpragende Elektronikfachmarkt ware. Zudem
sind aus Zone IV bereits deutliche Kaufkraftbeziehungen zu den Angebotsstrukturen in den GroRraumen
Hamburg und Bremen anzunehmen. Aufgrund der voranstehend erlduterten tberdrtlichen Wettbe-
werbssituation in Verbindung mit zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen ist laut Vertraglichkeitsgutachten
in Zone IV mit der geringsten Marktdurchdringung durch das Vorhaben im Einzugsgebiet zu rechnen.

Einordnung der Planung in die Vorgaben der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt
Walsrode

Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurde gepriift, ob durch die Planung die relevanten Vorgaben des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Walsrode beriicksichtigt werden.

Der geplante Verbrauchermarkt ist gemaR Vertraglichkeitsanalyse kongruent zu den Ausfiihrungen des
Einzelhandelskonzepts beziiglich des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens. Er tragt dariiber hin-
aus zur Sicherung und Starkung, auch in qualitativer Hinsicht, der Nahversorgung in Walsrode bei (iiber-
geordnete Entwicklungszielstellungen). Der geplante Verbrauchermarkt entspricht zudem den im Einzel-
handelskonzept formulierten Handlungsprioritaten der Nahversorgung, den Ausfiihrungen zum potenzi-
ellen Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion sowie dem Leitsatz Il (,Zentren- und nahversorgungs-
relevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Ge-
wdhrleistung der Nahversorgung auch an bestehenden Nahversorgungsstandorten bzw. an Standorten
ohne fuflliufige Nahversorgung anzusiedeln oder auszubauen.®).

Dies begriindet sich wie folgt: Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsgiiter beschrankt sich der Versorgungs-
auftrag Walsrodes auf das eigene Stadtgebiet und gemal Einzelhandelskonzept sind rechnerisch keine
weiteren Verkaufsflichenpotenziale gegeben. Allerdings ist das Angebot innerhalb des Stadtgebiets un-
gleich verteilt, sodass fur die westliche Kernstadt eine qualitative Aufwertung des Nahversorgungsange-
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bots durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion emp-
fohlen wird. Dartiber hinaus sind nach Analyse der moglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
geplanten Verbrauchermarktes und einer stadtebaulichen Bewertung stadtebaulich negative Auswirkun-
gen gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen sowie der verbrauchernahen Nahversorgung auszu-
schlieBen. Da sich der Vorhabenstandort in stadtebaulich integrierter Lage befindet und somit der woh-
nortnahen Versorgung dient entspricht das Vorhaben auch den Handlungsprioritaten des Einzelhandels-
konzepts der Stadt Walsrode (, 2. Prioritdt: Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versor-
gung®). Das Vorhaben entspricht somit dem o.g. Leitsatz II, eine Gefahrdung der Lebensmittelmarkte in
den zentralen Versorgungsbereichen ist gemaf Vertraglichkeitsanalyse tiberdies auszuschlief3en.

Der geplante Elektronikfachmarkt kann als kongruent zu den Ausfiihrungen des Einzelhandelskonzepts
hinsichtlich des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens eingeordnet werden. Er entspricht im lang-
fristigen Bedarfsbereich den im Einzelhandelskonzept formulierten (ibergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen, da er zur Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Walsrodes beitragt. Der geplante
Elektronikfachmarkt entspricht auch den formulierten Handlungsprioritaten sowie dem relevanten Leit-
satz Ill (,Sondergebietspflichtiger, grofifidichiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
kann im gesamten zentralen Siedlungsgebiet angesiedelt werden, wenn stddtebauliche Griinde dafiirspre-
chen.”). Dies begriindet sich unter anderem darin, dass im Rahmen des Einzelhandelskonzepts im Bereich
der langfristigen Bedarfsgiiter in der Warengruppe Mobel und Elektroartikel groRere Verkaufsflachenpo-
tenziale ermittelt wurden, die ausreichend sind fiir die Ansiedlung eines Elektronikfachmarktes. Dartiber
hinaus tragt das Planvorhaben absehbar zur Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion Walsrodes bei, indem insbesondere im Sortimentsbereich Elektrogerate/Unterhaltungselektro-
nik die Marktdurchdringung im mittelzentralen Versorgungsraum erhéht wird.

Stadtebaulich-funktionale Auswirkungen der Planung

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglich-
keiten des ZVB Innenstadt in Walsrode sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, im Sorti-
ment Drogeriewaren sowie im Sortimentsbereich Elektrogerate/Unterhaltungselektronik durch das Plan-
vorhaben nicht zu erwarten. Ebenso wenig sind durch das Vorhaben bedingte negative Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsméglichkeit des Nahversorgungszentrums Verdener StralRe sowie auf
weitere Nahversorgungsstrukturen in Walsrode sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
sowie im Sortiment Drogeriewaren nicht zu erwarten.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel besteht in Walsrode zwar bereits eine Zentralitat von
120, die Umsetzung der geplanten Verkaufsflache ist jedoch trotzdem vertretbar, da das Gesamtvorha-
ben den Regelungen und Zielstellungen des EHK Walsrode 2017 entspricht (vgl. Vertraglichkeitsanalyse
Kapitel 6.1) und durch die Planung keine vorhabeninduzierten stadtebaulich negativen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und/oder die Nahversorgungsstrukturen in Walsrode und im Unter-
suchungsraum zu erwarten sind (vgl. Vertraglichkeitsanalyse Kapitel 6.3).

Auch im Sortimentsbereich Elektrogerate/Unterhaltungselektronik sind keine vorhabenbedingten stad-
tebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten des ZVB Innen-
stadt zu erwarten.
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Nach Priifung durch die Vertraglichkeitsanalyse sind dariiber hinaus keine stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen auf den Bestand sowie die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche bezie-
hungsweise der (Nah-)Versorgungsstrukturen im Walsroder Umland im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel, im Sortiment Drogeriewaren sowie im Sortimentsbereich Elektrogerate/Unterhal-
tungselektronik zu erwarten.

Raumordnerische Vertraglichkeit der Planung

Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurde auch tberpriift, ob die Planung den landesplanerischen
Vorgaben entspricht. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze zu beachten bzw.
zu bertuicksichtigen.

GemaR der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP-VO) Niedersachen handelt es
sich bei dem geplanten Vorhaben um ein EinzelhandelsgroRprojekt, da mehr als 50 % des Umsatzes au-
Berhalb eines fulllaufigen Bereichs von bis zu 1.000 m generiert wird. Der daraus resultierende Einord-
nungs- und Prifungsbedarf in die Vorgaben des LROP wurde mit der Vertraglichkeitsanalyse befolgt und
wird im Folgenden wiedergegeben.

Kongruenzgebot

Bezogen auf den periodischen Bedarfsbereich stellt die Stadt Walsrode ein Mittelzentrum mit einem Ver-
sorgungsauftrag fiir die im grundzentralen Verflechtungsbereich ansdssige Bevélkerung dar. Der Kongru-
enzraum fiir den geplanten Verbrauchermarkt ist somit auf den grundzentralen Verflechtungsbereich der
Stadt Walsrode, welcher die Stadt Walsrode selbst umfasst (Zonen Ia, Ib, Il des Sortimentsbereichs Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren) beschrankt.

Gemal Vertraglichkeitsgutachten werden, bezogen auf den periodischen Bedarf, weniger als 30 % des
Vorhabenumsatzes von aulRerhalb des Kongruenzraums stammen (siehe dazu LROP-VO Abschnitt 2.3 Zif-
fer 03 Satz 5). Die Sonstigen Sortimente des Verbrauchermarkts diirften, da diese i. d. R. im Zuge des Ver-
sorgungseinkaufes mitbezogen werden, vergleichbare Umsatzherkiinfte wie die beiden untersuchten
Warengruppen des periodischen Bedarfsbereichs aufweisen.

Fiir die periodischen Sortimente (Verbrauchermarkt) wird das Kongruenzgebot eingehalten.

In Bezug auf den aperiodischen Bedarfsbereich libernimmt die Stadt Walsrode eine Versorgungsfunktion
fiir die im mittelzentralen Verflechtungsbereich lebende Bevdlkerung. Den Kongruenzraum fur den ge-
planten Elektronikfachmarkt stellt folglich der mittelzentrale Verflechtungsbereich der Stadt Walsrode
dar (eine Abgrenzung des Kongruenzraumes ist zum Zeitpunkt der Erstellung der Vertraglichkeitsanalyse
nicht landesplanerisch festgelegt, weshalb hierfiir der Mittelbereich der Stadt Walsrode herangezogen
wurde; dies entspricht den Zonen | bis |1l des Sortimentsbereichs Elektrogerdte/Unterhaltungselektronik).
Bezogen auf den aperiodischen Bedarf werden laut Vertraglichkeitsanalyse knapp 90 % des Vorhabenum-
satzes aus den Zonen | bis Ill generiert, deutlich weniger als 30 % des Vorhabenumsatzes (s.0.) stammen
also von aufRerhalb des Kongruenzraumes.

Fiir die aperiodischen Sortimente (Elektronikfachmarkt) wird das Kongruenzgebot eingehalten.

- Abschrift -
Bearbeitungsstand: 05.09.2022 23



|}
Bebauungsplan Nr. 132 ,Sondergebiet ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel* Evers &
und allgemeines Wohngebiet am Griinenthal-Stadion® Partner I

Konzentrationsgebot

Die Stadt Walsrode ist gemafR Landes-Raumordnungsprogramm 2017 als Mittelzentrum ausgewiesen.
Der Vorhabenstandort befindet sich im westlichen Siedlungskern der Kernstadt. Seit 2015 verfiigt der
Heidekreis tiber kein rechtskraftiges Regionales Raumordnungsprogramm (RROP). Im RROP-Entwurf 2015
zur Neuaufstellung des RROP des Landkreises Heidekreis sind Zentrale Siedlungsgebiete noch nicht fest-

gelegt.
Das Planvorhaben steht mit dem Konzentrationsgebot im Einklang.

Integrationsgebot

Bei innenstadtrelevantem Kernsortiment sind neue EinzelhandelsgroBprojekte des Weiteren nur inner-
halb stadtebaulich integrierter Lagen zuldssig. Daher ist bzgl. des Integrationsgebotes nur der projektierte
Verbrauchermarkt beurteilungsrelevant, nicht jedoch der mit einem nicht zentrenrelevanten bzw. aperi-
odischen Hauptsortiment projektierte Elektronikfachmarkt. Der potenzielle Nahversorgungsstandort
Griinenthal-Stadion soll gemaR EHK Walsrode 2017 (S. 77/78) eine Nahversorgungsfunktion tiberneh-
men und ist damit dem ZVB Innenstadtzentrum Walsrode, welchem gemaR EHK Walsrode 2017 (vgl. Ka-
pitel 6.1.1 und 6.1.3) eine Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt und den Mittelbereich Walsrodes -
nicht nur in Bezug auf den Einzelhandel - zukommt, hinsichtlich seiner Funktion deutlich untergeordnet.
Das EHK Walsrode 2017 (vgl. S. 43) dokumentiert: ,Im Bereich der westlichen Kernstadt ist jedoch mit
zwei Lebensmitteldiscountern eine gewisse Discountlastigkeit des Lebensmittelangebotes festzustellen,
hier sind somit Defizite hinsichtlich der Angebotsqualitdt erkennbar.“ Hieraus folgt im EHK Walsrode
2017 (S. 76) fur die Entwicklung der Nahversorgung u. a. folgende Empfehlung: ,Qualitative Aufwertung
des Lebensmittelangebotes in der westlichen Kernstadt durch Ansiedlung eines Vollsortimenters.” Unter
Berticksichtigung dieser stadtentwicklungspolitischen Zielstellung wird im Nahversorgungskonzept des
EHK Walsrode 2017 (S. 77) die Ausweisung des potenziellen Nahversorgungsstandorts Griinenthal-Sta-
dion begriindet und empfohlen.

Der Vorhabenstandort des Verbrauchermarkts befindet sich auRerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs und liegt demnach nicht innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage gemafd LROP-VO. Die Aus-
nahmeregelungen des Integrationsgebotes kann im vorliegenden Fall jedoch angewendet werden. Eine
Erfiillung der Ausnahmetatbestande wurde im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse gutachterlich nach-
gewiesen:

- Mindestens 90 vom Hundert der entsprechenden Verkaufsflache fiir periodische Sortimente:
Der Mindestanteil von 90 % periodischen, also nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird uber die
textliche Festsetzung Nr. 1.1.2 gesichert.

- Esliegt ein verbindliches stidtebauliches Konzept vor:
Die zentralen Versorgungsbereiche mit Walsroder Sortimentsliste gemaf Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts 2017 liegen als stadtebauliches Konzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zugrunde.

- Es gibt eine stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP im zentralen Siedlungsgebiet:
Durch das Einzelhandelskonzept ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum ausgewie-
sen.

- Geeignete Standorte, an denen die Ausnahmeregelung zur Anwendung kommen soll, im Einzelhan-
delskonzepte als Standortkategorie unterhalb der zentralen Versorgungsbereiche eingefiihrt:
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Der Vorhabenstandort wird im Einzelhandelskonzept als potenzieller Nahversorgungsstandort aus-
gewiesen, der sich aus stadtebaulich-funktionaler Sicht insbesondere fiir die Ansiedlung eines voll-
sortimentierten Lebensmittelmarktes eignet.

- Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen ist aus stiddtebaulichen oder siedlungsstrukturel-

len Griinden nicht moglich:
Gemal Einzelhandelskonzept soll durch den potenziellen Nahversorgungsstandort Griinenthal-Sta-
dion (insb. im derzeit unterdurchschnittlich ausgestatteten vollsortimentierten Lebensmittelseg-
ment) die Nahversorgungssituation der siidwestlichen Kernstadt und die der westlichen Ortschaften
der Stadt Walsrode gestarkt werden. Weder im Nahversorgungszentrum Verdener Strafe (das bis-
lang Uberwiegend Versorgungsfunktionen fiir die westliche Kernstadt tibernimmt) noch in den sich
unmittelbar an das NVZ Verdener Stralle anschmiegenden Siedlungsbereichen stehen Potenzialfla-
chen zur Verfligung, die fiir eine entsprechende Ansiedlung geeignet erscheinen. Neben ausreichend
groBen Flachen fiir die Ansiedlung eines solchen Vorhabens besteht auch ein entsprechender Fla-
chenbedarf fiir die notwendigen Kundenparkplatze. Auch im ZVB Innenstadtzentrum, welches eben-
falls die Versorgung der siidlichen Kernstadt libernimmt, sind keine Flachen fiir die Ansiedlung eines
Vollsortimenters inklusive erforderlicher Kundenparkplatze verfuigbar. Hier kommt das Einbahnstra-
Bensystem der Innenstadt hinzu, welches hinsichtlich der induzierten Kundenverkehre nicht entspre-
chend leistungsfahig ware. Demnach ist aus siedlungsstrukturellen Griinden eine Ansiedlung im ZVB
NVZ Verdener StraBe bzw. in stadtebaulich integrierter Lage gemaR LROP-VO nicht moglich. Der Vor-
habenstandort wird als einzig moglicher ,Potenzialstandort” bzw. als ,Erganzungsstandort” fiir die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im — aus versorgungsstruktureller Sicht qualitativ un-
terversorgten — westlichen Bereich der Walsroder Kernstadt benannt.

- Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes, im raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit Wohnbebauung und ist in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
eingebunden:

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Ortes (Mittelzentrum Walsrode) und
dort im slidwestlichen Randbereich des zentralen Siedlungsgebiets. Der Vorhabenstandort verfiigt -
angesichts seiner Bewertung als ,Ergdnzungsstandort” sowie der Lagekriterien — tUber einen raum-
lich-funktionalen Zusammenhang zu den umliegenden Wohngebieten. Der Nahversorgungsstandort
Grunenthal-Stadion eignet sich auch in besonderer Weise, da er nicht nur in bereits bestehende
Wohngebiete eingebettet ist, sondern in der ndheren Umgebung zurzeit noch weitere Wohngebiete
ausgewiesen werden.

Die sudlich der Verdener Strale liegende Wohnbebauung ist raumlich durch die Stral’e B 209 ge-
trennt. Es soll daher eine Querungshilfe nahe der Zufahrt zum geplanten Parkplatz vorgesehen wer-
den. Diese dient vor allem dem FuRganger- und Radverkehr aus Richtung Bismarckring und der An-
bindung der geplanten Bushaltstelle an der Siidseite der B 209. Der vorhandene FuR3- und Radweg auf
der Nordseite der B 209 im Bereich der Anbindung Bismarckring soll von Osten bis an den Anschluss
JAlter Postweg® herangefiihrt werden.

Durch die unmittelbare Lage an der Verdener Strale ist der Standort sowohl von den westlichen Be-
reichen der Kernstadt Walsrodes als auch von den westlichen Ortschaften aus verkehrlich gut erreich-
bar.

Das Netz des OPNV wird in Walsrode durch den sogenannten ,Burgerbus Walsrode“ erganzt. Das
Streckennetz des ,Biirgerbus Walsrode“ ist derzeit so organisiert, dass sowohl die siidlich und west-
lich gelegenen Wohngebiete am Bismarckring bzw. Lohbergs Kamp als auch die westlich und siidlich
gelegenen Ortschaften der Stadt Walsrode ins Streckennetz integriert sind, zum Teil mit Bedarfshalt
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(vgl. www.buergerbus-walsrode.de). Der Biirgerbus verkehrt sechs Mal am Tag im 2-Stundentakt. Die
aktuell durch den Biirgerbus Linie 555 bediente Bushaltestelle ,,Eschenring® befindet sich in rd. 400 m
fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort. Seitens der Stadt Walsrode wird davon ausgegangen,
dass das Netz des Burgerbusses auch tuber Haltestellen um den nérdlich an das Vorhaben angrenzen-
den Bereich PoststraBBe, Meirehmer Berg erweitert und ein Haltepunkt am Vorhaben eingerichtet
werden kann. Der Biirgerbus Walsrode e.V. plant derzeit neue Haltestellen innerhalb des Stadtgebie-
tes, die im 6ffentlichen Verkehrsraum gezielt in der unmittelbaren Nahe von bzw. auch direkt auf den
Parkplatzen der zentralen Einzelhandelseinrichtungen, Nahversorgungszentren und groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben entstehen sollen. Auch bindet der Verein bestehende und neue Wohngebiete
in sein Streckennetz ein. Diese Planungen von neuen Haltestellen werden seitens der StraBenver-
kehrsbehorde der Stadt Walsrode unterstitzt.

Die Verden-Walsroder Eisenbahn GmbH bedient die Strecke Walsrode Richtung Rethem Uber die
B 209 in dem genannten Streckenabschnitt mit der Linie 510 aus dem Teilnetz 5. Die nachstgelegenen
Bushaltepunkte des standardisierten OPNV befinden sich derzeit in der Verdener StraRe/Abzweig Ro-
bert-Koch-Strae in ca. 700 m Entfernung. Hier ist im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 132 seitens
der Stadt Walsrode vorgesehen, im Bereich des geplanten Vorhabens eine 6ffentliche Haltestelle in
Verbindung mit dem Biirgerbus anzusiedeln, damit zum einen die nérdlichen und siidlichen an der
Verdener Strafle (B 209) gelegenen Wohngebiete zukiinftig Giber den erweiterten Alten Postweg fur
die Bevolkerung direkter zu erreichen und zum anderen die geplanten Nahversorgungseinrichtungen
in das OPNV-Netz eingebunden sind. Ebenso kénnen damit auch die westlich gelegenen Ortschaften
der Stadt an den Vorhabenstandort angeschlossen werden. Somit ist im Rahmen der geplanten Ent-
wicklung des Biirgerbusses wie auch des standardisierten OPNVs die Anbindung des Vorhabenstand-
orts an das Netz des OPNV sichergestellt. Daher ist, in Abstimmung mit der Niedersachsischen Lan-
desbehorde fiir Stralenbau und Verkehr, in beide Fahrtrichtungen der Verdener StraBe (B 209) zwi-
schen den beiden Knotenpunkten , Verlangerung Alter Postweg* und ,,Einmtindung Bismarckring*“ die
Einrichtung von je einer Bushaltestelle vorgesehen. Die Einrichtung einer Haltestelle auf der Nord-
seite der B 209 ist innerhalb des sonstigen Sondergebiets auf dem Grundstiick der geplanten Einzel-
handelseinrichtungen vorgesehen. Die Flachen werden in Abstimmung mit der Stadt Walsrode vom
Vorhabentrédger zur Verfligung gestellt. Die Haltestelle auf der Siidseite der Verdener Strafle (B 209)
ist auf Grund der beengten raumlichen Verhaltnisse nicht als Haltebucht umsetzbar. Dementspre-
chend ist hier der Haltebereich auf der Fahrspur anzuordnen. Daher kann von einer Verbesserung der
bereits bestehenden OPNV-Anbindung ausgegangen werden.

Der geplante Verbrauchermarkt ist - unter Zugrundlegung der Ausnahmevoraussetzungen — konform zum
Integrationsgebot.

Abstimmungsgebot

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden die Nachbarkommunen im Zuge der Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 2 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung friih-
zeitig beteiligt, die Stellungnahmen wurden in die Planung aufgenommen und die Nachbarkommunen
werden im Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Somit wird die Planung interkommunal abge-
stimmt.

Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung iiblichen Beteiligungen kann das Abstimmungsgebot
eingehalten werden.
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Beeintrachtigungsverbot

Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen des geplanten Ver-
brauchermarkts und deren stadtebaulichen Bewertungen sind negative Auswirkungen gegentber den
zentralen Versorgungsbereichen sowie der verbrauchernahen Nahversorgung durch den geplanten Ver-
brauchermarkt nicht zu erwarten. Durch den geplanten Elektronikfachmarkt sind ebenfalls keine stadte-
baulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und/oder Versorgungsstrukturen in
Walsrode und im Untersuchungsraum zu erwarten.

Dem Beeintrdchtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

Das Vorhaben erfiillt die im LROP vorgegebenen Kriterien fiir die Zulassigkeit der Verkaufsflachenansied-
lung eines grof¥flichigen Planvorhabens mit periodischen Hauptsortimenten und ist konform mit den
Leitvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Walsrode. Unter zusammenfassender Betrach-
tung aller relevanten Aspekte konnen die Gutachter die Realisierung des Planvorhabens im gepriiften
Umfang empfehlen. Das Planvorhaben kann nach den plausiblen Ergebnissen der Vertraglichkeitsanalyse
als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO bewertet werden. Negative stadtebauliche Folgen sind
als eher unwahrscheinlich einzuschatzen, wenn die Verkaufsflichen wie in den Festsetzungen vorgese-
hen, begrenzt und geregelt werden. Erhebliche Auswirkungen auf die Nahversorgung und die raumord-
nerisch zugewiesenen Funktionen benachbarter Stadte und Gemeinden im Sinne von § 2 BauGB sind
ebenfalls nicht zu erwarten.

Im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde eine Variantenpriifung zur Bebaubarkeit des
geplanten Sondergebiets mit den angestrebten Nutzungen durchgefiihrt, um die bestmogliche Baukor-
perstellung zu ermitteln. In diesem Zuge wurde eine Variante entwickelt, welche die Konzentration der
geplanten Nutzungen im siidwestlichen Plangebiet vorsieht.

Es ist vorgesehen, die neuen Einzelhandelsnutzungen sowie die dazugehdrenden Stellplatzflachen ent-
lang der Verdener Stral3e (B 209) anzuordnen. Die zukiinftigen Wohnnutzungen sollen im riickwartigen,
nordwestlichen Bereich des Planungsareals angesiedelt werden. Diese Bereiche liegen angesichts der to-
pografischen Gegebenheiten rund 3 m tiefer als das Gelande im Bereich der Einzelhandelsnutzungen, so-
dass sie von der Verdener StraRe lediglich eingeschrankt sichtbar sind. Der im Norden an das Plangebiet
angrenzende ,Alte Postweg“ wird im Zuge der Planung an die Verdener StraBe angebunden und dient
zum einen der Anlieferung der Markte, zum anderen verbessert es die Erreichbarkeit des allgemeinen
Wohngebiets sowie die der umliegenden bestehenden Wohngebiete.

Die projektierte Variante zeichnet sich vor allem durch eine gute stadtebauliche Integration in den Be-
stand, moglichst geringe Immissionskonflikte mit den umliegenden Nutzungen, eine reibungslos funkti-
onierende ErschlieBung sowie eine hochwertige Gestaltung und kundenorientierte Ausrichtung aus. Sie
Uiberzeugten vor allem in folgenden Punkten:

- groBtmoglicher Baumerhalt, insbesondere im Westen des Plangebiets,

- keine zusatzlichen Betroffenen durch Anlieferung an der Nord-, Ost- und Westseite,

- Stellplatzanlagen sind gut von der Verdener StraRe einsehbar (gute Orientierbarkeit fiir Kunden),
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- die Markteingdnge orientieren sich in Richtung der Stellplatzanlage und sind von der Anlieferzone
separiert,

- funktionell gestaltete Gebaudeteile (bspw. die Anlieferung) werden von den &ffentlichen Stralen ab-
gewandt angeordnet,

- Ansiedlung des Wohngebiets im von der Strale abgewandten Teil des Plangebiets und im direkten
Anschluss an die umliegenden, bestehenden Wohngebiete.

3.1. Bebauungs- und Nutzungskonzept

3.1.1. Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 132 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe sowie neuer Wohnungen geschaffen werden.

Sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel“

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind ausschlieBlich in fiir sie festgesetzten sonstigen Sondergebieten
gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO oder in Kerngebieten gemaf’ § 7 BauNVO zuldssig. Da der vorliegende Stand-
ort nicht einem Kerngebiet entspricht, weist der Bebauungsplan den Einzelhandelsstandort als sonstiges
Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und nicht zentren-
relevanter Einzelhandel“ aus. Die Sortimentsschwerpunkte der Einzelhandelsbetriebe liegen zukiinftig so-
wohl auf nahversorgungsrelevanten als auch auf nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemafR Walsroder
Sortimentsliste. Die beiden geplanten Betriebe gelten als gro3flachige Einzelhandelsbetriebe.

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Ein-
zelhandel" gemdf § 11 Abs. 3 BauNVO dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, die im Kern-
sortiment nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimentslisten fiihren. (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 1.1).

Bereits durch die definierte Zweckbestimmung wird sichergestellt, dass zielkonform der Nahversorgung
dienliche Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden sowie darliber hinaus das nicht zentenrelevante Wa-
renangebot der Stadt Walsrode im Sinne einer vertraglichen und nachhaltigen Zentrenentwicklung ge-
starkt wird. Andere Nutzungen im sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel” werden nur untergeordnet entsprechend der textlichen Festsetzungen (s.u.) zugelassen.
Dies dient der Absicherung der Planungsziele und der damit verbundenen Versorgung Walsrodes mit Gii-
tern des periodischen und aperiodischen Bedarfs, da es sich bei dem Standort auch um einen fiir die all-
gemeine Nahversorgung Walsrodes wichtigen Standort handelt und dieser langfristig gesichert werden
soll.

Um eine Beeintrachtigung landesplanerischer Zielsetzungen im Hinblick auf das zentralortliche Geflige
auszuschliefRen, ist die GrolRe der im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung
und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel” zulassigen Verkaufsflachen zu begrenzen. Andernfalls be-
stiinde die Gefahr, dass Kaufkraft aus umliegenden Gemeinden und dem zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Walsrode abgezogen und dortige Versorgungsstrukturen gefahrdet werden. Die Begrenzung
der GroRenentwicklung erfolgt insbesondere durch Festsetzungen, durch die eine Reglementierung der
Verkaufsflache erreicht wird.
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In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel” wird zudem gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB eine MindestgroRe des Baugrundstiicks festge-
setzt, die etwa der GroRe des gesamten sonstigen Sondergebiets ,,Nahversorgung und nicht zentrenrele-
vanter Einzelhandel“ entspricht. Damit wird tber die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung hinaus sichergestellt, dass im Bebauungsplan nach seinem Zuschnitt und seinen Festsetzungen im
sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel“ lediglich ein Bau-
grundstiick realisiert werden kann. Damit ist die Problematik eines ,,Windhundrennens“ von vornherein
ausgeschlossen. Es ist daher vertretbar, in der weiteren Konsequenz nur einen Verbrauchermarkt und nur
einen Fachmarkt fiir Elektrogerate sowie eine Verkaufsflachenobergrenze festzusetzen, denn das durch
diese Regelung zuldssige Einzelhandelskontingent kann nicht durch einen Grundstiickseigentiimer zu
Lasten eines anderen Grundstiickseigentiimers verbraucht werden. Zudem ist geplant, bis zur Festset-
zung des Bebauungsplans im Bereich des sonstigen Sondergebiets ein Grundstiick im Eigentum eines
Bauherrn zu bilden. Dariiber hinaus sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten in Verbindung mit einer diesbeziiglichen Verkaufsflachenobergrenze zuldssig sein.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter

Einzelhandel“ sind ausschlieflich die nachstehend genannten Betriebsformen bzw. Sortimente/Sorti-

mentsgruppen zuldssig:

- ein Verbrauchermarkt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten; die Verkaufsfidche darf insge-
samt 2.900 m? nicht iibersteigen;

- einer oder mehrere Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten; die Verkaufs-
fldche darf insgesamt 100 m? nicht libersteigen;

- ein Fachmarkt fiir Elektrogerdite; die Verkaufsfldche darf insgesamt 1.200 m? nicht iibersteigen. (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 1.1.1)

Der Bebauungsplan setzt somit liber die Regelung zu den zul3ssigen Betriebstypen auch jeweils maximale
Verkaufsflachen fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante sowie fiir nicht zentrenrelevante Sortimente
fest, damit den Zielen der Raumordnung entsprochen werden kann. Die maximal zulassige Verkaufsfla-
che fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente weist ein fiir Verbrauchermarkte tibliches MaR
auf. Die zulassige VerkaufsflachengroRe soll die Konkurrenzfahigkeit und nachhaltige Entwicklung des
Betriebes und damit auch die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans sichern.

Die maximal zulassige Verkaufsflache fiir nicht zentrenrelevante Sortimente entspricht den im Rahmen
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Walsrode sowie der im Rahmen der Aufstellung
dieses Bebauungsplans angefertigten Vertraglichkeitsanalyse ermittelten Verkaufsflachenentwicklungs-
potenziale und -bedarfe fiir den Bereich Elektrogerate/Unterhaltungselektronik (Elektronikfachmarkt).

Bereits durch die Definition der Zweckbestimmung ist klargestellt, dass das sonstige Sondergebiet primar
durch Sortimente der Nahversorgung und nicht zentrenrelevante Sortimente gepragt sein soll. Im Sinne
des Bestimmtheitsgebots wird diese Regelung dadurch prazisiert, dass im Kernsortiment, d.h. zu mindes-
tens 90 %, nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevante Sortimente zu fiihren sind, die auf der Planur-
kunde abgedruckt und genau benannt sind. Eine Beschrankung von 10% zentrenrelevante Sortimente,
regelt die Verkaufsflachenobergrenze, so dass eine Uberschreitung der zentrenrelevanten Sortiments-
struktur und damit einhergehende negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der
Kernstadt nicht zu erwarten sind.
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Auf maximal 10 % der jeweiligen Verkaufsfldiche diirfen im Randsortiment auch andere Waren gem. Zif-
fer 1.1.5 angeboten werden. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.1.2)

Die Festsetzung erlaubt den Einzelhandelsbetrieben auf 10 % ihrer Verkaufsflachen Randsortimente aller
Art mit anzubieten. Damit wird gewahrleistet, dass Betriebe ihr Angebot in einem begrenzten Rahmen
um andere Sortimente ergdnzen konnen, was den gangigen Unternehmensstrukturen vieler Betreiber
entspricht. Gleichzeitig wird eine Gefahrdung des innerstadtischen Einzelhandels durch zu groRRe Flachen-
anteile der Hauptsortimente vermieden.

Zusatzlich zu den Einrichtungen fiir Verkaufszwecke sind erganzend Handwerks- und Dienstleistungsein-
richtungen im Sondergebiet zuldssig, um das Warensortiment durch Angebote wie Schlisseldienste,
Schuster, Friseur-, Reinigungsbetriebe 0.3. zu bereichern und die Aufenthaltsqualitat durch die Ansied-
lung einer Schank- und Speisewirtschaft (bspw. Restaurant, Café, Schnell- und Stehimbiss, Eisdiele) zu
verbessern und den Einzelhandelsstandort auch als Quartierstreff zu qualifizieren. Bei Wahrung der all-
gemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes ist sichergestellt, dass es sich hierbei nur um untergeord-
nete Nutzungen handeln kann. Klarstellend wird dargelegt, dass unter den Begriff Handwerksbetriebe
gem. Handwerksordnung auch Betriebe fallen, die keine das Warensortiment bereichernde Qualitat ent-
wickeln wiirden, um den Einzelhandelsstandort zu starken (z.B. Fahrzeugbauer, Geriistbauer). Diese
Handwerksbetriebe wiirden dem Planungsziel, der Entwicklung eines Nahversorgungs- und Fachmarkt-
standorts widersprechen und nicht der definierten Zweckbestimmung des Gebietes und waren somit un-
zulassig. Schank- und Speisewirtschaften waren vor dem Hintergrund der Wahrung des Gebietscharak-
ters lediglich als untergeordnete Nutzung zuldssig, sodass ausgeschlossen ist, dass beispielsweise Sys-
temgastronomiebetriebe in groBerem MaRstab angesiedelt werden konnen.

Ferner bietet es sich an, auch Raume fiir freie Berufe zuzulassen, um deren Kunden zusatzliche Wege zu
ersparen, indem beispielsweise der Einkauf mit einem Arztbesuch verbunden werden kann. Da nur Raume
fir freie Berufe zuldssig sind, wird sichergestellt, dass diese Nutzung nur entsprechend untergeordnet
stattfinden und das eigentliche Planungsziel, namlich die Entwicklung eines Nahversorgungs- und Fach-
marktstandortes, nicht konterkarieren kann.

Nicht gesondert in der Festsetzung aufgefiihrt werden Nutzungen wie Aufenthaltsraume, sanitare Anla-
gen sowie Lager- und Biirordume, die mit den Einrichtungen fiir Verkaufszwecke und Dienstleistungsein-
richtungen in einem unmittelbaren funktionalen Zusammenhang stehen und als Bestandteil der Haupt-
nutzung zulassig sind:

Zusdtzlich zu den unter Ziffer 1.1.1 genannten Betriebsformen bzw. Sortimente/Sortimentsgruppen sind
folgende Nutzungen ausnahmsweise zuldssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
gewahrt bleibt:

- Dienstleistungsbetriebe,

- Handwerksbetriebe,

- Rdume fiir freie Berufe,

- Schank- und Speisewirtschaften. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.1.3)

Die oben aufgefiihrten Nutzungen sind ausnahmsweise zuldssig. Die Ausnahme ist zu erteilen, wenn
stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen. Bei den nur als Ausnahme zuldssigen Nutzungen besteht
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ein Rechtsanspruch auf eine sachgemafRe Ermessensausiibung. Die Gewdhrung der Ausnahme kann un-
ter Berlicksichtigung der zum Zeitpunkt der Antragstellung bestehenden Rahmenbedingungen erfolgen.
Fur die nur als Ausnahme zuldssigen Nutzungen bleiben somit Moglichkeiten der Feinsteuerung beste-
hen. Stadtebauliche Fehlentwicklungen kénnen auf diese Weise sicher vermieden werden.

Durch eine textliche Festsetzung wird dariiber hinaus definiert, dass der Windfang, der Eingangsbereich
und die Vorkassenzone sowie der Sitzbereich nicht zu der anzurechnenden Verkaufsflache zahlen. In den
genannten Bereichen ist der Verkauf von Waren nur dann zulassig, wenn dadurch die maximal zuldssige
Verkaufsflache nicht Giberschritten wird, so dass in diesen Bereichen keine Uberschreitung der festgesetz-
ten maximalen Gesamtverkaufsflache moglich ist:

Zur zuldssigen Gesamtverkaufsfldche zdhlt diejenige Fldiche, auf der Waren prdsentiert und gekauft wer-
den kénnen. Der Windfang, der Eingangsbereich und die Vorkassenzone gehdren nicht zur festgesetzten
Verkaufsfldche. Auf diesen Fidichen sind der Verkauf von Waren sowie Sonderaktionen ausgeschlossen,
sofern dadurch die maximal zuldissige Verkaufsfldche liberschritten wird. (vgl. textliche Festsetzung Nr.
1.1.4)

Da mit dem Bebauungsplan Nr. 132 mehrere Einzelhandelsbetriebe in einem Gesamtbaukorper vereint
werden sollen, hat die im Bebauungsplanentwurf genannte Vorkassenzone zusammen mit dem Wind-
fang und dem Eingangsbereich analog zu einem gréReren Einkaufszentrum die Funktion einer Mall, die
auch dort nicht zur Verkaufsflache gezahlt wird (im Einkaufszentrum die Summe der Fldche aller Einzel-
handelsbetriebe). Selbst wenn der Windfang, der Eingangsbereich und die Vorkassenzone auf die Ver-
kaufsfliche aufgerechnet wiirden, anderten sich die Analysen zur Umsatzerwartung der Vorhaben, die
Umsatzrekrutierung aus dem Einzugsgebiet und die Umsatzverteilung zu Lasten anderer Einzelhandels-
standorte nicht. Windfang, Eingangsbereich und Vorkassenzone sind in diesem Fall keine produktiven
Flachen (entsprechend der Mall eines Shoppingcenters), da diese bereits in den festgesetzten Flachen fiir
die geplanten Betriebe inkludiert sind. Eine VergréRerung der Mall (in diesem Fall der Windfang, der Ein-
gangsbereich, die Vorkassenzone und die Sitzbereiche) hat keinen positiven Einfluss auf die Umsatzer-
wartung.

Klarstellend wird zudem die folgende Sortimentsliste Bestandteil der textlichen Festsetzungen:

Die nahversorgungsrelevanten sowie die zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente er-
geben sich aus der nachstehenden Walsroder Sortimentsliste:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren, Parfiimerieartikel und Kosmetika, Nahrungs- und Genussmittel, Pharmazeutische Artikel
(Apotheke), Zeitungen/ Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik, Bekleidung, Biicher, Fahrrider und Zubehor, Foto- u. optische Erzeugnisse u. Zubehor,
Glas/Porzellan/Keramik, Haus-/Bett-/Tischwdsche, Hausrat/Haushaltswaren, Heimtextilien, Kurzwa-
ren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wdsche, Medizinische und or-
thopddische Gerdte, Musikinstrumente und Musikalien, Papier/Biiroartikel/Schreibwaren sowie Kiinst-

- Abschrift -
Bearbeitungsstand: 05.09.2022 31



|}
Bebauungsplan Nr. 132 ,Sondergebiet ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel* Evers &
und allgemeines Wohngebiet am Griinenthal-Stadion® Partner I

ler- und Bastelbedarf, (Schnitt-)Blumen, Schuhe, Lederwaren, Spielwaren, Sportartikel, Telekommunika-
tionsartikel, Uhren/Schmuck, Waffen/Jagdbedarf/Angeln, Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstdnde

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarktsortiment, Bettwaren, Campingartikel, Computer, ElektrogrofSgeriite, Elektrokleingerite, Ero-
tikartikel, Gartenartikel, Kfz-Zubehoér, Kinderwagen, Lampen/Leuchten, Mébel, Pflanzen/Samen, Teppi-
che, Unterhaltungselektronik, Zoologischer Bedarf (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.1.5)

Allgemeines Wohngebiet

Zur Umsetzung der in dem stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Wohnnutzung wird im nordwestli-
chen Teilbereich des Geltungsbereichs als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Das Plangebiet eignet sich aus stadtebaulicher Sicht fiir eine Wohnbebauung, da
das Umfeld bereits liberwiegend wohnbaulich gepragt und das Plangebiet liber die Verdener StraRe so-
wie den Alten Postweg bereits erschlossen ist bzw. die ErschlieBung ausgebaut wird. Mit dieser Festset-
zung entspricht die Stadt Walsrode der Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet.

Mit der Ausweisung der Flache als allgemeines Wohngebiet wird das groRe Potential des Standortes an-
gesichts der Ndhe zum geplanten Nahversorgungs- und Einzelhandelsstandort Griinenthal-Stadion, der
angrenzenden Freiflachen und der Innenstadtnahe ausgeschopft. Darliber hinaus wird damit dem Pla-
nungsziel entsprochen, eine fiir die angrenzende, vorhandene Wohnnutzung und fiir die westlich des
Plangebiets vorhandenen Freiflachen vertragliche Nutzung zu gewahrleisten.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets entspricht zudem den Festsetzungen der sich nérdlich
angliedernden Wohngebiete und fordert zukunftsweisende Moglichkeiten einer wohnvertraglichen Nut-
zungsdurchmischung. Durch diese Ausweisung wird gesichert, dass Wohnen die Hauptnutzung dieses
Bereichs bildet, zugleich aber auch Spielraume fiir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmi-
schung verbleiben, indem die Wohnnutzung z.B. durch planerisch gewollte handwerkliche, kulturelle oder
soziale Nutzungen erganzt werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage dafiir be-
steht. Um jedoch Fehlentwicklungen zu verhindern, trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

In dem allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen
und Gartenbaubetriebe nach § 4 Abs. 3 BauNVO unzuldssig. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.2)

Diese sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden mit dieser Festsetzung generell ausgeschlos-
sen, da sie die gewiinschte Art der Funktionsmischung bzw. den Gebietscharakter gefahrden konnten.
Der Ausschluss ist dem stadtebaulich angestrebten Vorrang der Wohnnutzung in dem allgemeinen
Wohngebiet geschuldet. Mit der Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes kénnen auch er-
hebliche Stérungen verbunden sein, die in aller Regel mit der GroRe des Betriebs zunehmen. Zum Beispiel
lassen Betriebe des Beherbergungsgewerbes eine spilirbare Zunahme des nachtlichen Verkehrs durch spat
anreisende Gaste erwarten. Dies wiirde dem Planungsziel widersprechen, eine fiir die angrenzende, vor-
handene Wohnnutzung und fiir die westlich des Plangebiets vorhandenen Freiflichen vertragliche Nut-
zung zu gewahrleisten. Aus den genannten nutzungsstrukturellen Griinden wird daher diese Nutzung im
allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Auch mit Tankstellen ist ein erhéhtes Verkehrsaufkommen mit
entsprechenden Emissionen verbunden, das ggf. auch in die Ruhezeiten fallt und sich so stérend auf die
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angrenzenden Nutzungen auswirken kann. Der Ausschluss von Tankstellen ist darliber hinaus auch des-
halb vertretbar, da sich in ca. 600 Meter Entfernung zum Geltungsbereich ebenfalls eine Tankstelle in der
Verdener StraRBe befindet. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt vor dem Hintergrund, dass es
sich hier vornehmlich und flachenintensive Betriebe mit einem hohen Lager- und Abstellflachenbedarf
handelt. Dafir ist das allgemeine Wohngebiet aufgrund der relativ geringen GroRe nicht geeignet.

3.1.2. MaRB der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel“

Das Mal3 der baulichen Nutzung in dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversor-
gung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel“ wird durch die Grundfldchenzahl sowie die maximal zu-
lassige Gebaudehohe lber Normalhdhennull (GNHN) bestimmt. Mit dem festgesetzten zuldssigen
Hochstmal von 0,6 wurde eine Grundflachenzahl gewahlt, die sowohl die Gebaude als auch die entspre-
chend der Nutzung hohe Zahl an Nebenanlagen, wie z.B. Einkaufswagenunterstande, ermdglicht.

Die in dem sonstigen Sondergebiet zulassigen Nutzungen bringen jedoch auch einen entsprechenden
Stellplatzbedarf mit sich. Damit geht in der Regel eine fast vollflachige Grundstiicksversiegelung einher.
Die festgesetzten Nutzungen erfordern daher zwingend die folgende Regelung:

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel" darf die zuldssige Grundfldche gemdfs § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfldche von Stell-
pldtzen, Anlieferungsbereichen und Zufahrten bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,9 liberschritten wer-
den. (textliche Festsetzung Nr. 2.1)

Damit wird im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung und nicht zentrenre-
levanter Einzelhandel” die gemal § 17 (1) BauNVO fiir sonstige Sondergebiete als HochstmaR zuldssige
Grundflachenzahl von 0,8 liberschritten. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass das abgestimmte
stadtebauliche Konzept umgesetzt werden kann und zugleich die Versieglung auf das notwendige MaR
beschrankt wird. Die erforderliche Dimensionierung der Stellplatzflachen und Nebenanlagen (z.B. Auf-
stellbereich fiir Einkaufswagen) ergibt sich auch unmittelbar aus der im sonstigen Sondergebiet zuldssi-
gen Verkaufsflache. Bei entsprechender Reduzierung der Verkaufsflache konnte demnach zwar die ge-
maRk § 17 Abs. 1 BauNVO fiir sonstige Sondergebiete geltende Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,8
eingehalten werden. Dies wiirde jedoch dem Planungsziel, einen langfristig stabilen Einzelhandelsstand-
ort fiir die Nahversorgung zu schaffen, widersprechen. Ferner wird durch das Angebot ausreichender
Stellplatze verhindert, dass im 6ffentlichen Raum geparkt wird. Diese Uberschreitung der in § 17 Abs. 1
BauNVO fiir sonstige Sondergebiete definierten Obergrenze der Grundflachenzahl ist somit gerechtfer-
tigt.

Die Uberschreitung wird dariiber hinaus ausgeglichen,

- indem eine private Griinflache angrenzend an das sonstige Sondergebiet festgesetzt wird, die
soweit moglich naturnah auszugestalten und in den nicht fiir Entwasserungsfunktionen beno-
tigten Bereichen zu begriinen ist,

- indem auch in dem allgemeinen Wohngebiet durch textliche Festsetzungen festgesetzt wird,
dass auf 10 % der Grundstiicksflache Anpflanzungen vorzusehen sind und
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- indem innerhalb des Plangebiets Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden somit nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Die in dem sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel” festge-
setzte Gebdudehohe von max. 60 m GNHN ermoglicht eine Bebauung des Grundstlicks mit Betriebsge-
bauden mit zweckmaRig hohen Verkaufs- und Lageraumen. Die Kubatur des Geb3dudes wird im Bebau-
ungsplan nicht durch die Festsetzung der als HochstmaR zuldssigen Zahl der Vollgeschosse, sondern
durch die als HochstmaR zuldssige Gebaudehdhe tiber Normalhdhenull (NHN) geregelt. Bei Einzelhan-
dels- bzw. Gewerbebauten ist die Festsetzung einer als HochstmaR zuldssigen Zahl der Vollgeschosse zur
Steuerung der Gebaudehdhe nicht zielfiihrend. So kdnnen sowohl eingeschossige Raume als auch bei-
spielsweise zweigeschossige Bereiche fiir Verwaltungs-, Personal- und Dienstleistungsraume realisiert
werde. Hingegen konnte ein zu einem Betrieb gehdrendes Hochregallager formal eingeschossig sein, aber
eine firr das Ortsbild unvertraglich hohe Gebaudehdhe aufweisen. Um derartige Fallgestaltungen auszu-
schlieBen und um eine exakte Festsetzungsmaglichkeit der maximal zuldssigen Gebaudehohe zu gewahr-
leisten, wurde eine Hohenvermessung des Plangebietes durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage und auf-
grund des variierenden Gelandeverlaufs im Plangebiet wird festgesetzt, dass fiir die maximal zulassigen
Gebaudehohen als Bezugspunkt die Normalhdhennull (NHN) gilt. Die Festsetzung tiber Normalhéhenull
erfolgt auch, da die Festsetzung einer Gebaudehohe tiber StraRenverkehrsflache bzw. liber Gehweg nicht
praktikabel ist, da der hier geplante Neubau in einer gewissen Entfernung zur B209 liegt, ebenfalls ein
unterschiedliches Hohenprofil aufweist und dieser somit keine geeignete Bezugsgrofie mehr darstellt.

Beeintrachtigungen des Stadtbildes kénnen durch unmaRstabliche Dachaufbauten hervorgerufen wer-
den. Dachaufbauten sind jedoch fiir die technischen Anlagen und Liiftungsschachte erforderlich. Damit
die erforderlichen technischen Anlagen und Liftungsschachte nicht unverhaltnismaRig tiber die Gebau-
dehohe hinausragen, wird festgesetzt, dass die maximalen Gebaudeh6he mit diesen Anlagen nur um ma-
ximal 2 m Uberschritten werden darf:

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel" diirfen technische Anlagen und technische, untergeordnete Bauteile wie z.B. Liiftungs-
schdchte und Kiihlaggregate und deren Einhausung die festgesetzte maximale Gebdudehhe um max.
2 m liberschreiten. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.2)

Allgemeines Wohngebiet

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflachenzahl, die maximal zuldssige
Zahl von Vollgeschossen sowie die maximal zuldssige Gebaudehohe in m liber Normalhdhennull (iNHN)
definiert. Diese Festsetzungen gewabhrleisten, dass sich die Bebauung ortsbildvertraglich in die umlie-
gende Wohnbebauung einfiigt bzw. den Gebaudebestand in einer behutsamen Weise entwickelt. Diese
Festsetzungen setzen in Verbindung mit der festgesetzten Bauweise den Rahmen fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Damit wird die gemaf} § 17 Absatz 1 BauNVO in allgemei-
nen Wohngebieten zuldssige bauliche Dichte ausgeschopft. Die Grundfldchenzahl ermdglicht eine ange-
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messene Ausnutzung des Grundstuicks, die sowohl der innenstadtnahen Lage, der Nahe zum Nahversor-
gungs- und Einzelhandelsstandort und dem Bestand in der Umgebung entspricht. Die festgesetzte GRZ
ermoglicht einerseits, das geplante Bebauungskonzept unter der Berlicksichtigung der Versiegelung des
Grundstuicks durch Haupt- und Nebengebdude sowie Stellplatze mit ihren Zufahrten umzusetzen, sichert
andererseits aber auch einen gebietstypischen Anteil an Griinflachen auch liber das geplante Vorhaben
hinaus.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind zwei Vollgeschosse zuldssig, die eine ma3stabliche und dem beste-
henden Ortsbild angemessene Hohenentwicklung absichert. Zusatzlich wird eine Gebaudehohe von 56 m
UNHN festgesetzt. Dies entspricht im lGiberwiegenden Bereich des allgemeinen Wohngebiets einer maxi-
malen Gebdaudehdhe von 9,00 m lber Geldande. Die Festsetzung ermoglicht somit beispielsweise die Er-
richtung zweigeschossiger Gebaude mit flachgeneigtem Dach oder eingeschossiger Gebaude mit ausge-
bautem Sattel- oder dhnlichem Dach.

3.1.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel“

Fur das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel” wird die abweichende Bauweise festgesetzt, sodass Gebaudelangen von iiber 50 m bei of-
fener Bauweise zuldssig sind. Hierdurch wird die fiir die Nutzung erforderliche Ausdehnung der Gebau-
dekorper eines Einzelhandelsstandorts ermoglicht:

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel" gilt die abweichende Bauweise, nach der Gebdudeldngen von liber 50 Meter zuldssig sind.
Die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsfiichen gemdfS Niederscchsischer Bauordnung
(NBauO) gelten weiterhin. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.1)

Um eine weitestgehend flexible Realisierung unterschiedlicher Gebaudekonfigurationen zu erméglichen,
ist das Sonstige Sondergebiet unter Berlicksichtigung des im Plangebiet befindlichen und erhaltenswer-
ten Baumbestandes sowie der im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans erarbeiteten Vorzugsvari-
ante grofRziigig als liberbaubare Flache ausgewiesen (insg. ca. 9.450 m2). Vor dem Hintergrund eines sich
dynamisch entwickelnden und vielfdltigen Veranderungen unterworfenen Einzelhandels sowie den da-
mit zusammenhangenden technischen und raumlichen Anforderungen an den Betriebsablauf sowie die
Gebaudegestaltung kann erwartet werden, dass sich bereits mittelfristig andernde betriebliche Anforde-
rungen auch eine neue funktionale Aufteilung der Betriebsflachen erforderlich machen. Deswegen wird
mit Blick auf die unbegrenzte Geltungsdauer und der dadurch gebotenen Flexibilitdt des Bebauungsplans
sowohl auf eine rdumliche Fixierung der einzelnen betrieblichen Funktionen innerhalb des Plangebiets
als auch auf eine restriktive, an der vorliegenden Planung orientierte Baukorperfestsetzung verzichtet.
Jedoch orientiert sich das festgesetzte Baufeld an den grundlegenden stadtebaulichen Zielsetzungen der
Stadt Walsrode.

Dementsprechend erfolgt die Ausweisung der tiberbaubaren Grundstiicksflache als Spielrdume belassen-
des Baufeld. Der Gebaudekomplex soll im westlichen Teilbereich angesiedelt werden. Entlang der siidli-
chen und westlichen Sondergebietsflache wird dabei ein Abstand von drei Metern zur jeweiligen Grund-
stlicksgrenze eingehalten. Nach Norden betragt der Abstand ca. acht Meter zwischen der liberbaubaren
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Grundstuicksflache und der vorgesehenen Lairmschutzwand, nach Osten sind ca. 90 bis 100 Meter bis zur
Grenze des Geltungsbereichs vorgesehen.

Allgemeines Wohngebiet

Das Allgemeine Wohngebiet wird fast vollflachig als Gberbaubare Flache ausgewiesen. Lediglich zu den
Baugebietsgrenzen mussen die Hauptgebaude einen Abstand von 3 m einhalten. Dieser Abstand ent-
spricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestabstand. Somit ist insbesondere sichergestellt, dass Ge-
baude nicht direkt an der StraBenbegrenzungslinie stehen, sondern entsprechend des Quartierscharak-
ters eine Vorgartenzone ausgebildet wird. Ferner wird sichergestellt, dass die Gebaude auch zur privaten
Grunflache einen Abstand einhalten miissen. Zu den nachbarlichen Grundstiicksflachen ist ohnehin der
bauordnungsrechtliche Mindestabstand von 3 m einzuhalten. Der Verlauf der Baugrenze entspricht hier
der bauordnungsrechtlichen Regelung und fiihrt zu keiner zusatzlichen Einschrankung der baulichen
Nutzbarkeit der Grundstiicke. Weitere Einschrankungen zur Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen sind
zur Vermeidung eventueller stadtebaulicher Fehlentwicklungen auch nicht erforderlich.

In Verbindung mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird zugleich im Sinne der Zielsetzung des stad-
tebaulichen Konzeptes gesichert, dass keine Baukorper entstehen, die eine Lange von tiber 50 m aufwei-
sen.

3.2. Verkehrserschlief3ung

3.2.1. AuBere ErschlieRung

Der Einzelhandelsstandort soll eine Anbindung an die Verdener Strale (B 209) erhalten. Der geplante Kno-
tenpunkt wird innerhalb der Ortsdurchfahrt liegen. Zur ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Wohn-
bebauung und der Lieferzone des Einzelhandels ist der Ausbau eines zweiten Knotenpunktes vorgesehen,
tiber den der Alte Postweg einen Anschluss an die Verdener StraBe (B 209) erhdlt. Auch der geplante Kno-
tenpunkt Verdener StraRe (B 209) / Alter Postweg wird noch innerhalb der Ortsdurchfahrt liegen.

Die geplanten Knotenpunkte an der Verdener StraRe (B 209) miissen einen leistungsfahigen Ausbau er-
halten. Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit und des Verkehrsablaufs sowie zur Bestimmung der erfor-
derlichen Ausbauparameter wurde eine verkehrstechnische Untersuchung (s. Anlage 2) durchgefiihrt.
Aufbauend auf den vorhandenen Verkehrsbelastungen wurden die zukiinftig zu erwartenden Verkehrs-
belastungen an den Knotenpunkten abgeschatzt. Darauf aufbauend wurden Leistungsfahigkeitsberech-
nungen nach HBS 2015 durchgefiihrt und Empfehlungen zur Gestaltung der Verkehrsanlagen gegeben.

Als Grundlage der Untersuchungen wurde eine Verkehrszdhlung auf der Verdener LandstraBe (B 209) in
Hohe des geplanten Einzelhandelsstandorts durchgefiihrt. Zusatzlich standen die Ergebnisse der SVZ
2015 von der B 209 zur Verfligung. Dariiber hinaus wurden die Verkehrsstrome am Knotenpunkt Verde-
ner Straf3e (B 209) / Flachsroten erhoben, um das Verlagerungspotential auf den geplanten Anschluss des
Alten Postwegs an der Verdener StraBe (B 209) abschatzen zu kénnen. Weiterhin wurde eine Verkehrs-
zahlung am Knotenpunkt Verdener StraRe (B 209) / Bismarckring durchgefiihrt. Der Knotenpunkt ist mit
Linksabbiegestreifen auf der Verdener Stralle ausgebaut, aus Richtung Stidwesten steht dem Rechtsab-
bieger ein Ausfahrkeil mit Dreiecksinsel zur Verfligung.
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Im Rahmen der Untersuchungen wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen des Einzelhandelsstand-
orts abgeschatzt und mit den zu erwartenden Verkehrsbelastungen auf der Verdener StraRe (B 209) iiber-
lagert. Die prognostizierten Belastungen fiir die Parkplatzzufahrt erreichen eine GréRenordnung von rd.
3.300 Kfz/24 h. Die Querschnittsbelastungen auf der Verdener StraBe (B 209) werden auf bis zu 11.900
Kfz/24 h ansteigen.

Mit den maRgebenden Belastungen in der Spitzenstunde am Nachmittag sind Leistungsfahigkeitsberech-
nungen fiir die Knotenpunkte durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse zeigen, dass eine zufrieden stellende
Leistungsfahigkeit mit einem Verkehrsablauf der Qualitatsstufe ,B“ bzw. ,,C* erreicht wird. Der Knoten-
punkt Verdener StrafRe (B 209) / Bismarckring weist eine ausreichende Leistungsfahigkeit mit einem Ver-
kehrsablauf der Qualitatsstufe ,,D* auf.

Als Ergebnis der Untersuchungen ist festzuhalten, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen von den
geplanten Knotenpunkten vertraglich aufgenommen werden kann. Aufgrund der Lage der Knotenpunkte
und der verkehrlichen Randbedingungen wurde der Ausbau von Linksabbiegestreifen empfohlen. Die
Parkplatzzufahrt sollte so ausgebaut werden, dass ein gleichzeitiges Aufstellen von Links- und Rechtsein-
biegern in der Ausfahrt vermieden werden kann. Am Knotenpunkt Verdener StraBe (B 209) / Bismarckring
sind keine MaBnahmen erforderlich. Fiir den nicht motorisierten Verkehr wurde der Einbau einer Mitte-
linsel in die Verdener StraBe (B 209) als Querungshilfe vorgeschlagen. Es ist daher eine Querungshilfe
ostlich der Zufahrt zum geplanten Parkplatz vorgesehen. Diese dient vor allem dem FuBganger- und Rad-
verkehr aus Richtung Bismarckring und der Anbindung der geplanten Bushaltstelle an der Sudseite der
B 209. Der vorhandene FuB- und Radweg auf der Nordseite der Verdener StraRe (B 209) im Bereich der
Anbindung Bismarckring soll von Osten bis an den Anschluss ,Alter Postweg*“ herangefiihrt werden.

Um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten, werden fiir die beiden Einmiindungsbereiche zur Verdener
StraBe (B 209) Sichtdreiecke definiert. Der Knotenpunkt Verdener StraRe (B 209)/Alter Postweg wird in
Richtung Ortsein-/ausgang gemald RAL ausgebildet. Auf die Anwendung/Einhaltung der Annaherungs-
sicht wird in Abstimmung mit der Niedersachsische Landesbehérde fiir StraRenbau und Verkehr verzich-
tet. Es kommen ausschlieBlich Haltesicht und Anfahrsicht zur planerischen Anwendung. Die Schenkel-
lange fiir die Anfahrsicht Richtung Bundesautobahn BAB wird mit 110 m entsprechend der zulassigen
Geschwindigkeit von 70 km/h festgelegt. Fiir den Knotenpunkt B 209/Alter Postweg in Richtung Innen-
stadt sowie fiir die Zufahrt von der B 209 zum geplanten Stellplatz im sonstigen Sondergebiet ist die RASt
anzuwenden. Fiir beide Knotenpunkte wird eine Linksabbiegespur eingerichtet. Im Bereich des alten Post-
wegs wird das geplante Sichtdreieck im Bebauungsplan als nicht liberbaubare Grundstiicksflache festge-
setzt, da hier bereits die konkrete Planung der zukiinftigen StraRenverkehrsflache erfolgt ist. Im Bereich
der zukiinftigen Zufahrt zu den Stellpldtzen wird ein Sichtdreieck gem. RASt mit einer jeweiligen Schen-
kelldnge von 70 m ausgebildet und im Bebauungsplan dargestellt jedoch nicht festgesetzt, da die genaue
Lage erst in der nachgelagerten Ausbauplanung (konkrete Lage der Abbiegespuren etc.) definiert werden
kann.

Dazu wird textlich festgesetzt, dass diese Flachen von sichtbehindernden Gegenstanden freigehalten
werden sollen:

Fldichen, die von Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreieck) sowie Fldchen der vorzusehenden Sichtdrei-
ecke sind von Gegenstdnden, baulichen Anlagen und Bewuchs von 0,8 bis 2,50 m Héhe, bezogen auf die
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Fahrbahnoberfldche stindig freizuhalten. Einzeln stehende Bdume kénnen zugelassen werden. (vgl. text-
liche Festsetzung Nr. 4.1)

Im Zusammenhang mit der Planung der duBeren Anbindung an die Verdener StraBe (B 209) werden Be-
reiche bestimmt, die ohne Ein- und Ausfahrt vorzusehen sind. Diese erstrecken sich entlang der Sonder-
gebietsgrenze zu beiden Seiten des ebenfalls bereits vorgesehenen Einfahrtsbereichs, sodass zukunftig
maximal zwei Zufahrten (Alter Postweg, Einfahrt zum sonstigen Sondergebiet) an die Verdener Strafle
angebunden werden.

3.2.2. Plangebietsinterne ErschlieBung

Die ErschlieBung innerhalb der beiden Baugebiete wird nicht durch &ffentliche StraBenverkehrsflachen
gesichert. In dem allgemeinen Wohngebiet soll je nach Anordnung der Baukorper und der vorgesehenen
Parzellierung eine entsprechende private ErschlieBung erfolgen konnen. In dem sonstigen Sondergebiet
richtet sich die private ErschlieRung ebenfalls nach dem jeweils angestrebten Betriebskonzept.

3.2.3. Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen

Entsprechend der geplanten zuldssigen Verkaufsflache (VK) ergibt sich voraussichtlich der folgende Stell-

platzbedarf:
- Verbrauchermarkt (max. VK 2.900 m2): 1 Stpl. je 20 m2 VK = 145 Stpl.
- Einzelhandelsbetriebe (Backer 0.d., max. VK 100 m?2): 1 Stpl. je 50 m2 VK = 2 Stpl.
- Fachmarkt fiir Elektrogerate (max. VK 1.200 m2): 1 Stpl. je 20 m? VK = 60 Stpl.
- Summe der erforderlichen Stellplatze: 207

Die Flache fur Stellpldtze und Nebenanlagen umfasst die geplante Stellplatzflache im 6stlichen Plange-
biet, auf der die erforderlichen Kfz-Stellplatze einschlieBlich ihrer Zufahrten und inklusive ausreichender
Riickstauflache untergebracht werden kénnen. Es ist geplant, Behindertenstellplatze in direkter Nahe
zum Eingangsbereich zu verorten, um mobilitatseingeschrankten Kunden einen méglichst kurzen Zuweg
zu ermoglichen. Dariiber hinaus sind im Eingangsbereich innerhalb der Giberbaubaren Flachen Bereiche
fiir Fahrrad-Stellplatze vorgesehen. Die konkrete Erforderlichkeit von Pkw-Stellplatzen sowie auch Stell-
flachen fur Fahrrader etc. ist Gegenstand der Ausfihrungsplanung und ist auch vor dem Hintergrund zu
betrachten, dass der geplante Standort gut (und zukiinftig verstérkt) in das 6ffentliche Nahverkehrsnetz
eingebunden ist.

Auch fiir die sonstigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bietet die festgesetzte Flache Raum fiir ei-
nige ggf. erforderliche Stellplatze. Mit der folgenden Festsetzung wird die Umsetzung des Stellplatzbe-
darfes der Einzelhandelsansiedlung gesichert und gleichzeitig ausgeschlossen, dass dariiber hinaus wei-
tere Stellplatze entstehen. Zusatzlich ist dort die Einrichtung von Einkaufswagensammelboxen moglich.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel" sind Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen nur in den dafiir festgesetzten
Bereichen sowie innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig. (vgl. textliche Festsetzung Nr.
5.1)
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Um eine Verschmutzung des abzuleitenden Oberflachenwassers zu vermeiden, sollen die Pkw-Stellplatze
auf der Stellplatzanlage liberwiegend liberdacht ausgebaut werden kdnnen. So kann das dort anfallende
Oberflachenwasser weitestgehend unbelastet direkt und ohne weitere Vorreinigung zur Versickerung ge-
bracht werden. Die Méglichkeit liberdachter Stellplatze erleichtert dem Bauherrn eine dem Stand der
Technik entsprechende Entwasserung ohne aufwandige Vorreinigungseinrichtungen fiir das Regenwas-
ser (s.a. Kapitel 3.5).

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel" sind auch iliberdachte Stellpldtze zuldssig. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.2)

3.3. Erhaltungsgebote, Anpflanzgebote und Griinflachen (plangebietsinterne Kompensati-
onsmafinahmen)

Um das Plangebiet vertraglich in den Bestand zu integrieren und zusatzlich zu den zu erhaltenden Baum-
bestanden eine nutzungstypische Be- und Durchgriinung des Nahversorgungsstandorts zu gewahrleis-
ten, werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Die erforderliche Be-
und Durchgriinung des Plangebiets sowie der Erhalt von Einzelbaumen wird mittels einer Kombination
aus zeichnerischen und textlichen Festsetzungen erreicht.

Die entlang der Verdener StraRRe (jedoch nicht auf 6ffentlichen Straenverkehrsflachen) bestehenden Ein-
zelbdume werden soweit moglich zum Erhalt festgesetzt. Teilweise liegt der Kronentraufbereich dieser
Baume im Bereich des sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel“ sowie zusatzlich im Bereich der lberbaubaren Grundstiicksflache. So-
fern bau- oder betriebsbedingt ein Baum beschadigt wird, ist dieser nach Abgang zu ersetzen. Fiir die zum
Erhalt festgesetzten Baume wir folgendes textlich festgesetzt:

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die als Ersatz zu
pflanzenden Laubbdume sind als 3 x verpflanzter Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16-
18 cm in 1 m Hohe zu pflanzen.

(vgl. Textliche Festsetzung 6.1.1)

Durch die Festsetzung soll ein Erhalt der bestehenden Griinwirkung des straBenbegleitenden Baumbe-
standes nordlich der Verdener StraRe auf den privaten Grundstiicksflachen sichergestellt werden. Auf-
grund des vorhandenen alten und erhaltenswerten Baumbestandes ist ein lagegetreuer Ersatz mit Jung-
pflanzungen nicht zielfiihrend, da Wurzelschadigungen der bestehenden Geholze bei Ersatz sowie unter
Umstanden verminderte Wuchsbedingungen bei den Nachpflanzungen resultieren kénnten. Daher soll
ein standortnaher Ersatz erfolgen, durch den die durchgangige Griinwirkung der stralenbegleitenden
Baume sichergestellt und gleichzeitig keine Verschlechterung der Wuchsbedingungen nach Abgehen ei-
nes bestehenden Baumes Uber diese Festsetzung hervorgerufen werden. Nachpflanzungen sollen spates-
tens in der folgenden Pflanzperiode nach Abgang eines Baumes vorgenommen werden. Die Spezifikation
auf Laubbdaume sowie die Festlegung der Pflanzqualitat stellen ein geeignetes Einfligen in das Bestands-
grin und damit das Ortsbild sicher und sorgen fiir eine zeitnahe Regeneration der Qualitaten fiir Natur
und Umwelt etwa als Lebensraum und Nahrungsquelle fiir Tiere.
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Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind aus Griinden der Verkehrssicherheit einer regelmaRigen
und fachgerechten Vitalitatspriifung (Baumkontrolle durch einen Baumsachverstdndigen) zu unterzie-
hen. Bei Bedarf sind BaumpflegemalRnahmen vorzusehen, die die Verkehrssicherheit wiederherstellen.
Hier ist auf einen fachgerechten Pflege- und Erhaltungsschnitt unter Wahrung einer arttypischen Baum-
krone zu achten.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 132 wird die teilweise Entfernung der vorhandenen Sied-
lungsgehdlze im Westen des Plangebiets, westlich der PlanstralRe Alter Postweg, erméglicht und im Rah-
men des geplanten Vorhabens erforderlich. Fiir die dort vorzusehende Béschung zur Herstellung des zu-
kiinftigen StraRenkdrpers wird eine Flache fiir Aufschittungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt.
Zur Umsetzung des StraBenbaus ist in diesem Teilbereich die baubedingte Entfernung vorhandener Ge-
holzstrukturen erforderlich. Zur Wiederherstellung und langfristigen Sicherung der Griinfunktion nach
Fertigstellung des StraBenkorpers wird die Flache fiir Aufschiittungen mit einer Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
uberlagert.

Im Bebauungsplan wird dazu folgendes textlich festgesetzt:

Innerhalb der Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist ein Geholzbestand auf einer Fldiche von rd. 1.822 Quadratmetern mit folgender Zusam-

mensetzung zu etablieren:

Pflanzenauswahl (Pflanzliste 1):

Art / Pflanzenware

- Feld-Ahorn (Acer campester) / vHei, 0B, 125-150 cm

- Hdnge-Birke (Betula pendula) / vHei, mB, 150-200 cm

- Gemeine Hasel (Corylus avellana) / 3j.v.S, 80-120 cm

- Eingriffeliger Weif3dorn (Crataegus monogyna) / 3j.v.S, 80-120 cm
- Rot-Buche (Fagus sylvatica) / H, 3v, mDb, StU 12-14 cm

- Stiel-Eiche (Quercus robur) / H, 3v, mDb, StU 12-14 cm

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) / 3j.v.S, 60-100 cm

- Wein-Rose (Rosa rubiginosa) / 2 x v. im Container, 60-100 cm

- Sal-Weide (Salix caprea) / 2 x v. im Container, 60-100 cm

- Purpur-Weide (Salix purpurea) / 2 x v. im Container, 60-100 cm
- Eberesche (Sorbus aucuparia) / vHei, mB, 150-200 cm

- Winter-Linde (Tilia cordata) / H, 3v, mDb, StU 12-14 cm

Es sind zu 90 % Straucharten zu pflanzen und zu 10 % ergdnzende Heister. Alle 10 m ist ein Hochstamm
zu setzen.

(vgl. Textliche Festsetzung Nr. 6.1.2)
Innerhalb der Fldichen gem. 6.1.2 ist die Béschungsfldche mit Regio-Saatgut (RSM Regio 1 - UG 01 - Nord-

westdeutsches Tiefland — Grundmischung) mit einer Aussaatmenge von 7 g/m? anzusden. (vgl. Textliche
Festsetzung Nr. 6.1.6)
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Zum anderen wird westlich der Béschungsflachen eine Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, um als Erganzung des Siedlungsgeholz-
bestandes weitere Bepflanzungen vorzunehmen und langfristig zu sichern. Dies erfolgt auf Grundlage
der im Rahmen der Planung notwendigen Flachen zum Ausgleich: ein Teil dieser kann somit intern, also
im Plangeltungsbereich, ausgeglichen werden. Daher wird im Bebauungsplan Folgendes textlich festge-
setzt:

Innerhalb der Fldchen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist, als Ergdnzung des vorhandenen Siedlungsgeholzbestandes, ein Gehdlzbestand auf einer
Fldiche von rd. 702 Quadratmetern mit folgender Zusammensetzung zu etablieren:

Pflanzenauswahl (Pflanzliste 2):

Art / Pflanzenware

- Stiel-Eiche (Quercus robur) / vHei, mB, 150-200 cm

- Hdnge-Birke (Betula pendula) / 3j.v.S, 80-120 cm

- Eberesche (Sorbus aucuparia) / 3j.v.S, 80-120 cm

- Gemeine Hasel (Corylus avellana) / 3j.v.S, 80-120 cm

- Eingriffeliger WeifSdorn (Crataegus monogyna) / 3j.v.S, 80-120 cm

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) / 3j.v.S, 60-100 cm (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 6.1.3)

Die Pflanzung erfolgt in versetzter Anordnung, mit einem Reihen- und Pflanzabstand von ca. 1,5 m. Es
sind zu 10 % die Baumarten Eiche (Quercus robur) und Birke (Betula pendula) zu pflanzen und zu 90 % die
erganzenden Straucharten. Der Abstand der Biume sollte zueinander 10 Meter betragen. Als geeignete
Gattungen bzw. Arten werden Baume gebietseigener Herkunft (Norddeutsches Tiefland, Vorkommens-
gebiet 1) nach dem ,Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Geholze“ (AG Gebietseigene Gehdlze,
2011) festgesetzt, da sie eine entsprechende Fernwirkung entwickeln und so den gewiinschten Eingri-
nungscharakter im Sinne des naturnahen Freiraums sichern. Dariiber hinaus sind die dort aufgefiihrten
Arten im Vorkommensgebiet 1 im Stadtraum der Stadt Walsrode weit verbreitet und unterstreichen das
ortstypische Bild. Die Frist zur Fertigstellung- und Entwicklungspflege betragt 3 Jahre. Die Pflanzungen
sind mit einem Wildschutzzaun mindestens fiir 5 Jahre gegen Verbiss zu schiitzen und dauerhaft zu er-
halten. Ausfalle von mehr als 10 % sind zu ersetzen. Beziiglich der Pflanzqualitat wird eine textliche Fest-
setzung getroffen:

Die Bepflanzung der Fldchen gem. Nr. 6.1.2 und 6.1.3 ist in versetzter Anordnung, mit einem Reihen- und
Pflanzabstand von 1,5 m vorzunehmen. (vgl. Textliche Festsetzung 6.1.4)

Die anzupflanzenden Geholze auf den Fldichen gem. Nr. 6.1.2 und 6.1.3 miissen gebietseigener Herkunft
(Norddeutsches Tiefland, Vorkommensgebiet 1) nach dem ,, Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Ge-
hélze* (AG Gebietseigene Gehdlze, 2011) sein. (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 6.1.5)

Innerhalb der Flichen gem. 6.1.3 sind zu 10 % die Baumarten Eiche (Quercus robur) und Birke (Betula
pendula) zu pflanzen und zu 90 % die ergédinzenden Straucharten. Der Abstand der Biume untereinander
soll rd. 10 m betragen. (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 6.1.7)
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Fiir die Fldchen gem. Nr. 6.1.2 und 6.1.3 ist eine dreijéhrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege vor-
zusehen. Die Pflanzungen sind mit einem Wildschutzzaun fiir mindestens 5 Jahre gegen Verbiss zu schiit-
zen und dauerhaft zu erhalten. Ausfdlle von mehr als 10 % sind zu ersetzen. (vgl. Textliche Festsetzung
Nr. 6.1.8)

In Bereichen von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind im Rahmen der Baureifmachung der Flachen durch entsprechende AbsperrmaBnahmen
die Boden vor Inanspruchnahme durch Baumaschinen zu schiitzen. Eine entsprechende Regelung erfolgt
im stadtebaulichen Vertrag.

Zusatzlich wird fiir die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie die Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft die Umsetzung der PflanzmaRBnahmen zeitlich konkretisiert. Hierdurch wird eine zeitnahe Umset-
zung der MaRnahmen sichergestellt. Die Kontrolle der Umsetzung erfolgt durch die Stadt Walsrode.

Die MafSsnahmen der Festsetzungen 6.1.2 und 6.1.3 sind spdtestens in der ersten Pflanzperiode nach
Abschluss der ErschliefSungsarbeiten am , Alten Postweg“ durch den Eingriffsverursacher herzustel-
len. (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 6.1.9)

Erganzend zu den Festsetzungen im Bereich der neuen Planungen wird zum Zweck der Wahrung des vor-
handenen Orts- und Landschaftsbildes ein flichenhafter Erhalt des suidlich der Verdener StralBe (B 209)
gelegenen Gelandeanstiegs in seiner derzeitigen Bewuchsform sichergestellt. Zusammen mit einem
Larmschutzwall auRerhalb des Plangeltungsbereiches (sldlich angrenzend) bildet das gleichmaRig an-
steigende Terrain eine optische Begrenzung zwischen dem Plangebiet einschlieRlich der B 209 und dem
slidlich angrenzenden Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 61). Um einen bestandskonformen Erhalt sowie
eine weitere naturliche Entwicklung der vorhandenen Bepflanzungen und Geholzstrukturen gewahrleis-
ten zu kdnnen, sollen die Flachen auch zukiinftig unversiegelt bleiben. Zeitgleich soll vermieden werden,
dass Teile des bewachsenen Hanges fiir verkehrliche Anlagen untergraben werden und tiber dann unter
Umstadnden kleinteilig anzuordnende Stiitzwande eine Verringerung der durchgangigen Griinwirkung
herbeigefiihrt wird. Mit der Bindung fiir Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen wird somit eine
Konservierung der einheitlichen raumlichen Wirkung sichergestellt. Die Wahrung des bewachsenen Han-
ges unterstiitzt den eingefassten Gesamteindruck der Verdener StraRe (B 209) durch die geplanten Ge-
baudekdérper bzw. den beiderseitigen Griinbestand.

Um die Belange des Orts- und Landschaftsbildes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB an dieser Schnittstelle zwi-
schen der B 209 im Plangeltungsbereich und dem siidlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 61 zu wiirdi-
gen, wird folgende griinordnerische Festsetzung getroffen:

Innerhalb der Umgrenzung zur Bindung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist die vorhandene unversiegelte Flache mit Vegetationsbestand dauerhaft zu erhalten.
(vgl. Textliche Festsetzung Nr. 6.1.10)

Neben einer konfliktfreien Integration der geplanten Bebauung, die mittels eines vertraglichen MaRes der
baulichen Nutzung und der Bauweise sichergestellt wird, tragen weitere Festsetzungen zur Integration
in den Bestand bei. Baum- und Strauchpflanzungen erhéhen nicht nur eine bestmogliche Einbettung der
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Planung in die bereits vorhandenen baulichen Strukturen, gleichzeitig erhohen sie die Wohnqualitat der
geplanten Wohngebaude. Daflir werden fiir das allgemeine Wohngebiet folgende griinordnerische Fest-
setzungen getroffen:

In dem allgemeinen Wohngebiet sind auf 10 % der Gesamtgrundstiicksfldche Anpflanzungen vorzuneh-
men. Zur Eingriinung der Grundstiicke ist eine lebende, freiwachsende Hecke aus standortgerechten
Laubgehélzen zu pflanzen. Pro Grundstiick ist ein hochstimmiger Obstbaum zu pflanzen. (vgl. Textliche
Festsetzung Nr. 6.2)

Durch die Festsetzung soll eine Mindestdurchgriinung des neuen Wohnquartiers erreicht werden, die po-
sitive Auswirkungen auf das Ortsbild und das Mikroklima mit sich bringt.

Entlang der nordlichen Grenze des sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung
und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel“ wird zum Schutz des allgemeinen Wohngebiets sowie der an-
grenzenden Wohngebiete vor Larm eine Larmschutzwand festgesetzt. Diese soll zur Sicherung qualitativ
angemessener Blickbeziehungen fur die Wohnnutzung und zur Verbesserung des Mikroklimas begriint
werden, weshalb folgende Festsetzungen getroffen werden:

Die Ldrmschutzwand ist auf kompletter Liange auf der nordlichen Seite entlang des WandfufSes mit stand-
ortgerechten Spreizklimmern bzw. Schlingpflanzen zu begriinen. Es ist eine Mischung aus immergriinen
und sommergriinen Pflanzenarten der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden:

Pflanzenarten Begriinung LSW / Pflanzqualitdt

- Waldrebe (Clematis vitalba) / Solitdr, 3 x ver., im Container, Héhe 100-150 cm

- Efeu (Hedera helix) / m. Tb, gestibt, 4 - 6 Triebe, Hohe 60 - 80 cm

- lrischer Efeu (Hedera hibernica) / m. Tb, gestibt, 4 - 6 Triebe, Hohe 60 - 80 cm

- Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii”) / m. Tb, Hohe 60 - 100 cm

Es sind 3 Stiick pro laufenden Meter zu pflanzen. Die Kletterpflanzen sind in ein geeignetes Pflanzensub-
strat zu pflanzen. Es ist eine dreijihrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege vorzusehen. (vgl. Textli-
che Festsetzung Nr. 6.3)

Zwischen dem sonstigen Sondergebiet und dem allgemeinen Wohngebiet wird eine private Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsflache” festgesetzt. Diese dient im Weiteren der Unterbrin-
gung notwendiger Versickerungsflachen (siehe hierzu auch Kap. 3.5).

In der privaten Griinflidchen gemdf § 9 Absatz 1 Nr. 15 i. V. m. Nr. 14 BauGB mit der Zweckbestimmung
»Versickerungsfldichen* sind Anlagen fiir die Wasserwirtschaft (Versickerungsmulden) zuldssig. Diese An-
lagen sind soweit méglich, naturnah auszugestalten. Eine Ansaat mit Landschaftsrasen hat vollfldichig
zu erfolgen. (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 6.4)

3.4. Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden mogliche Schallimmissionen mittels einer schalltech-
nischen Untersuchung (s. Anlage 3) ermittelt und daraus notwendige SchutzmafRnahmen abgeleitet.
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Als mafigebliche schutzbediirftige Nutzungen wurden die an das Plangebiet angrenzende Wohnbebau-
ung sowie die geplante Wohnbebauung im Plangeltungsbereich betrachtet. Als mogliche emittierende
Nutzungen wurden der innerhalb des Geltungsbereichs geplante Nahversorgungs- und Einzelhandels-
standort und die dadurch induzierten Schallemissionen (Gewerbeldarm) sowie die Lirmquellen Verdener
StraBe und die Planstralle im Plangebiet (Verkehrslarm) herangezogen.

Beurteilungsgrundlagen 16. BImSchV - Ermittlung des Anspruchs auf LdrmschutzmafSnahmen im Rahmen
der geplanten baulichen MafSnahmen an der Verdener Strafie (B 209)

Aufgrund der erforderlichen Einrichtung einer Abbiegespur in der Verdener StraRe (B 209) zur Erschlie-
Bung des geplanten Kundenparkplatzes, ist gemaR § 41 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sicherzu-
stellen, dass durch den Bau oder die wesentliche Anderung von &ffentlichen Verkehrswegen keine schad-
lichen Umweltgerausche durch Verkehrsgerausche hervorgerufen werden. Die Beurteilungsgrundlage
hierfiir bildet die 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®).

Grundlage fiir die Ermittlung eines moglichen Anspruchs auf LirmschutzmaBnahmen ist die Betrachtung
der Prognose-Belastungen fiir einen 10 bis 15 Jahre in der Zukunft liegenden Prognose-Planfall (Nachher-
Zustand) bzw. zur Feststellung der Zunahme aus der baulichen MaRnahme der Vergleich zwischen dem
Prognose-Nullfall (Vorher-Zustand) und dem Prognose-Planfall (Nachher-Zustand) mit demselben Prog-
nose-Horizont.

Zur Festlegung, ob Anspriiche auf LairmschutzmaRnahmen ,dem Grunde nach” gegeben sind, ist schritt-
weise gemaR den Berechnungsgrundlagen der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fiir jeden
Verkehrsweg getrennt zu priifen, ob sich durch die bauliche MaBnahme am Verkehrsweg einer der fol-
genden Sachverhalte ergibt:

- Bau eines o6ffentlichen Verkehrsweges und durch den neu angelegten Verkehrsweg hervorgeru-
fene Uberschreitungen der geltenden Immissionsgrenzwerte an der nichstgelegen schiitzens-
werten Bebauung;

- Vorliegen einer wesentlichen Anderung eines offentlichen Verkehrsweges im Sinne der 16. BIm-
SchV und durch den geanderten Verkehrsweg hervorgerufene Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV an der nachstgelegen schiitzenswerten Bebauung.

Priifung auf Bau oder wesentliche Anderung

a) Bau von offentlichen Verkehrswegen

Mit dem Bau eines Verkehrsweges ist sinngemaR der Neubau eines Verkehrsweges gemeint, also eine
Verkniipfung zweier geografischer Punkte erstmalig oder als zusatzliche Verbindung. Dies liegt hier je-
doch nichtvor, da die Verdener StraBe bereits besteht und lediglich die Verkehrsfiihrung geandert werden
muss.

b) Wesentliche Anderung an &ffentlichen Verkehrswegen
Fur die Festlegung, ob eine bauliche MaRnahme als wesentliche Anderung anzusehen ist, sieht die 16.
BImSchV zwei Kriterien vor, von denen eins erfiillt sein muss:
- Vorliegen einer baulichen Erweiterung einer StraBe um einen oder mehrere durchgehende Fahr-
streifen;
- Vorliegen eines ,erheblichen baulichen Eingriffs“ mit einer der folgenden Auswirkungen:
o Der Beurteilungspegel an der benachbarten schiitzenswerten Bebauung wird durch den
zu andernden Verkehrsweg entweder um mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens 70
dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts erhoht;
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o Der Beurteilungspegel an der benachbarten schiitzenwerten Bebauung liegt im Vorher-
Zustand oberhalb der Grenzwerte fir Gesundheitsgefahr, also oberhalb von 70 dB(A)
tags oder 60 dB(A) nachts, dann reicht eine Erhéhung der Beurteilungspegel um 0,1
dB(A).
Kennzeichnend fiir einen ,erheblichen baulichen Eingriff* ware die Tatsache, dass durch eine bauliche
MaRnahme in die Bausubstanz und Funktion der StraRe als Verkehrsweg eingegriffen wird, um eine Stei-
gerung der Leistungsfahigkeit des Verkehrswegs zu erreichen. Fiir den StraRenverkehr kdnnen hilfsweise
die Richtlinien fiir den Verkehrslarmschutz an BundesfernstrafRen in der Baulast des Bundes (VLarmSchR
97) herangezogen werden, da entsprechende Richtlinien fiir Landes-, Kreis- und GemeindestraBBen nicht
vorliegen. Allgemein wird der ,erhebliche bauliche Eingriff* hier ,[...] durch die erkennbare Verdnderung
des bisherigen Verkehrswegs [...]“ definiert.

Anspruchsberechtigungen ,,dem Grunde nach“
Ermittelt wird die Berechtigung eines Anspruchs ,,dem Grunde nach® auf:

- SchallschutzmaRnahmen (aktiver Lirmschutz),

- dieErstattung der notwendigen Aufwendungen fir passive SchallschutzmaBnahmen, falls aktive
LarmschutzmaBnahmen nicht moglich sind, nicht ausreichen oder aufRer Verhaltnis zum ange-
strebten Schutzzweck stehen oder

- Entschadigung fiir verbleibende Beeintrachtigung der Aullenwohnbereiche.

Schlussfolgerung fiir das geplante Vorhaben

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 132 erfolgt voraussichtlich eine wesentliche Anderung der
Verdener StraBe (B 209). Zudem liegen die Beurteilungspegel benachbarter schiitzenswerter Bebauung
bereits im Vorher-Zustand oberhalb der Grenzwerte fiir Gesundheitsgefahr und es erfolgt voraussichtlich
eine Erhdhung der Beurteilungspegel um mehr als 0,1 dB(A) (siehe dazu nachfolgendes Kapitel Verkehrs-
larm).

Verkehrslarm

B-Plan-induzierter Zusatzverkehr

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die Belastungen aus Verkehrslarm berech-
net. Dabei wurde der StralRenverkehrslarm auf den umliegenden StralRenabschnitten beriicksichtigt. Die
Strallenbelastungen wurden der Verkehrsuntersuchung entnommen.

An den Immissionsorten am Alten Postweg (IO 1 und IO 2.1, siehe nachfolgende Abbildung) werden im
Prognose-Nullfall und im Prognose-Planfall die Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebiete von 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts eingehalten, somit ergeben sich durch den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr des Be-
bauungsplans keine beurteilungsrelevanten Veranderungen.

An den Immissionsorten 10 11 und 10 13 sudlich der Verdener StraBe werden im Erdgeschoss die Immis-
sionsgrenzwerte fiir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts Uiberwiegend eingehalten. Im
Obergeschoss ergeben sich allerdings Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebiete von
59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Allerdings liegen die Zunahmen unterhalb der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A) und unter der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) und somit sind die Veranderungen
aus dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehr nicht weiter beurteilungsrelevant.
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Am Immissionsort 10 10.3 fiir die Bebauung noérdlich der Verdener Strale liegen die Beur-teilungspegel
im Prognose-Nullfall bei bis zu 68,4 dB(A) tags und 60,8 dB(A) nachts. Im Tageszeitraum wird zwar der
Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete (fir diesen Bereich gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan,
aufgrund der ortlichen Situation und der tatsachlichen durchmischten Nutzung wird von einem Schutz-
anspruch ausgegangen, der mit einem Mischgebiet vergleichbar ist) von 64 dB(A) tags Uberschritten, al-
lerdings wird der Anhaltswert fiir Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags nicht erreicht und die Zu-
nahmen zum Prognose-Planfall liegen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Somit sind die
Zunahmen aus dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehr im Tageszeitraum nicht beurteilungsrelevant.

Im Nachtzeitraum werden sowohl der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete von 54 dB(A) nachts als
auch der Anhaltswert fiir Gesundheitsgefadhrdung von 60 dB(A) nachts tiberschritten. Aufgrund der Uber-
schreitung des Anhaltswerts fiir Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts sind die Veranderungen
aus dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehr als beurteilungsrelevant einzustufen. Zum Schutz der von Pe-
gelzunahmen und der Uberschreitung des Anhaltswertes fiir Gesundheitsgefahrdung betroffenen Be-
bauung sind im Rahmen der konkreten Planung bzw. Umsetzung des Vorhabens MalRnahmen zum Schall-
schutz zu prifen. In diesem Zusammenhang wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Eigen-
tiimer verbindlich geregelt, dass der planbegiinstigte Grundstiickseigentlimer die Kosten fiir die Umset-
zung eventuell erforderlicher, passiver LirmschutzmalRnahmen nach Priifung (s.u.) zu ibernehmen hatte.

Stralle

Haus

Schirm

Wall
Immissionspunkt

Abbildung 9: Ubersichtsplan Immissionsorte (Quelle: Schalltechnische Untersuchung, 2021: 11)

Priifung gemdf} 16. BImSchV
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Zur Beurteilung der vom Verkehr durch die Anbindung des Alten Postweg an die Verdener StraRe und die
geplanten Linksabbiegerspuren auf der Verdener StraBe hervorgerufenen Gerauschimmissionen wurden
die Beurteilungspegel fuir den Tages- und Nachtabschnitt berechnet.

Am Alten Postweg (Immissionsorte 10 1 und 10 2.1) errechnen sich im Prognose-Planfall Beurteilungspe-
gel von bis zu 55,3 dB(A) tags und 47,8 dB(A) nachts, somit werden die Immissionsgrenzwerte fiir Wohn-
gebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts eingehalten. Somit besteht gemaf 16. BImSchV durch die
Anbindung des Alten Postweges an die Verdener StraRe kein Anspruch auf Lirmschutz dem Grunde nach.

Nordlich der Verdener StraRe (Immissionsort 10 10.3) am Rand des Ausbaubereiches der Verdener Stral3e
liegen die Beurteilungspegel im Prognose-Planfall bei bis zu 68,7 dB(A) tags und bei bis zu 61,1 dB(A)
nachts. Zudem ergeben sich Zunahmen von bis zu 0,3 dB(A) durch den Ausbau der Verdener Straf3e. Im
Tageszeitraum wird zwar der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete von 64 dB(A) tags lberschritten,
aber der Anhaltswert fiir Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags wird nicht erreicht und die Zunahmen
liegen deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Im Tageszeitraum besteht somit gemaR
16. BImSchV durch das Einrichten der Linksabbiegerspuren kein Anspruch auf Larmschutz dem Grunde
nach. Im Nachtzeitraum wird sowohl der Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete von 54 dB(A) nachts als
auch der Anhaltswert fiir Gesundheitsgefadhrdung von 60 dB(A) nachts tiberschritten. Aufgrund der Uber-
schreitung des Anhaltswertes fiir Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts und der Zunahmen be-
steht am Rand des Ausbaustecke nordlich der Verdener StraBe gemal} 16. BiImSchV Anspruch auf Larm-
schutz dem Grunde nach.

Fiir die Bebauung nérdlich der Verdener Strae, 6stlich des Plangebiets ist somit festzustellen, dass auf-
grund der Zunahmen und der Uberschreitung des Anhaltswertes fir Gesundheitsgefahrdung von
60 dB(A) sich fiir den Nachtzeitraum gemafR 16. BImSchV Anspriiche dem Grunde nach auf Larmschutz
ergeben. Im Rahmen der konkreten Planung bzw. Umsetzung des Vorhabens sind somit MaBnahmen zum
Schallschutz zu priifen und Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Eigentiimer zu
treffen. Zu priifen ist dann, 1. ob schutzbediirftige Riume zur Lirmquelle orientiert sind und 2. ob der
vorhandene Schallschutz (z. B. die bestehenden Fenster) bereits ausreichend ist. Sofern schutzbediirftige
Raume vorhanden sind und kein ausreichender Larmschutz besteht ist eine Lairmsanierung durchzufiih-
ren. Flr den Tageszeitraum liegen jedoch keine Anspriiche dem Grunde nach vor.

Sudlich der Verdener Stral3e (Immissionsorten 10 11 und 10 13) ergeben sich im Prognose-Planfall Beur-
teilungspegel von bis zu 61,6 dB(A) tags und 54,0 dB(A) nachts. Damit werden teilweise die Immissions-
grenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts liberschritten. Die An-
haltswerte fiir Gesundheitsgefahrdung werden nicht erreicht. Die Zunahmen liegen bei bis zu 0,2 dB(A)
und somit deutlich unterhalb der der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Somit ist fiir die Bebauung siid-
lich der Verdener StraRBe festzustellen, dass gemaf 16. BiImSchV durch die Einrichtung der Linksabbieger-
spuren auf der Verdener StraBBe kein Anspruch auf Larmschutz dem Grunde nach besteht.

Schutz des Plangeltungsbereichs vor Verkehrsldrm

An den Baugrenzen des Sondergebietes ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts. Im allgemeinen Wohngebiet liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 56 dB(A) tags und 52
dB(A) nachts.
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Im Sondergebiet werden die Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts im siidlichen Bereich der geplanten Bebauung tiberschritten. Der Immissionsgrenzwert fiir Gewer-
begebiete von 69 dB(A) tags wird an der geplanten Bebauung eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fir
Gewerbegebiete von 59 dB(A) nachts wird an der Sudseite liberschritten, allerdings sind im Sondergebiet
keine Wohnnutzungen vorgesehen und somit keine schutzbedurftigen Nutzungen im Nachtzeitraum ge-
plant. Innerhalb des Sondergebietes sind aktive LirmschutzmaBnahmen somit aufgrund der Einhaltung
des Immissionsgrenzwertes nicht erforderlich.

Im geplanten allgemeinen Wohngebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags entlang der PlanstraBe und 45 dB(A) nachts iberwiegend liberschritten.
Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird innerhalb der Bau-
grenzen eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fiir Wohngebiete von 49 dB(A) nachts wird in einem Ab-
stand von 14 m zur StraRenmitte der PlanstraBe tiberschritten. In diesem Bereich sind aktive Larmschutz-
maBnahmen aufgrund von Belegenheiten und der ErschlieBung des Gebietes nicht ausreichend wir-
kungsvoll. Zudem liegen lediglich geringfiige Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes nachts vor.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse konnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Ver-
legung von schiitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz ge-
schaffen werden. Der Bebauungsplan enthalt keine Vorgabe fiir die genaue Anordnung der Baukérper. Im
Baugenehmigungsverfahren konnen Belange des Schallschutzes beriicksichtigt und es kann ggf. der
Nachweis gefiihrt werden, dass durch die Anordnung der Schlafraume passiver Larmschutz entbehrlich
ist.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Biiro- und Wohnnutzungen vor Ver-
kehrslarm ergeben sich gemaR DIN 4109 (Januar 2018). Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes
erfolgt liber die maRgeblichen AuRRenldrmpegel gemal DIN 4109 (Januar 2018). Die mafligeblichen Au-
Benlarmpegel sind in den folgenden Abbildungen fiir schutzbediirftige Raume (Abbildung 10) sowie fiir
Raume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden (Abbildung 11), dargestellt.
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Abbildung 10: MaRgeblicher AuRenlarmpegel fir Abbildung 11: MaRgeblicher AuRenlarmpegel fiir

schutzbediirftige Rdume (Quelle: Schalltechnische Raume, die Uiberwiegend zum Schlafen genutzt wer-

Untersuchung, 2021: 30) den (Quelle: Schalltechnische Untersuchung, 2021:
31)

Aufgrund der Einhaltung des Immissionsgrenzwertes fir Wohngebiete tags ergeben sich innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets keine Beschrankungen fiir die Anordnung der AuBenwohnbereiche (Terrassen,
Balkone, Loggien usw.).

Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts
sind zum Schutz der Nachtruhe im gesamten allgemeinen Wohngebiet fiir Schlaf- und Kinderzimmer
schallgedammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere
geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Zum Schutz vor Verkehrslarm wird gemaR der schalltechnischen Untersuchung Folgendes festgesetzt:

Zum Schutz der Wohn- und Biironutzungen werden fiir Neu-, Um- und Ausbauten die mafigeblichen Au-
Senldrmpegel gemdf DIN 4109 (Januar 2018) entsprechend den nachfolgenden Abbildungen festge-
setzt.

Die Abbildung 2 (Hinweis: Abb. in Planzeichnung) gilt ausschliefSlich fiir Rdume, die tiberwiegend zum
Schlafen genutzt werden. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7.3)

Zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung eines Gebdudes in den nicht nur vortibergehend zum
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Rdumen sind die Anforderungen an das resultierende Schall-
dimmmag fiir das jeweilige AufSenbauteil (einschliefSlich aller Einbauten) gemdyfs DIN 4109 (Januar
2018) zu ermitteln. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7.4)

- Abschrift -
Bearbeitungsstand: 05.09.2022 49



|}
Bebauungsplan Nr. 132 ,Sondergebiet ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel* Evers &
und allgemeines Wohngebiet am Griinenthal-Stadion® Partner I

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die AufSenbauteile der Ge-
bdude gewdhlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen. (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 7.5)

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten allgemeinen Wohngebiet fiir Schlaf- und Kinderzimmer
schallgeddmmte Liiftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere
geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann und die Anforderun-
gen an das resultierende Schallddmmmayf gemdf den ermittelten und ausgewiesenen mafSgeblichen Au-
Senldrmpegel nach DIN 4109 erfiillt werden. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7.6)

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachwei-
ses ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Lirmbelastung geringere Anforderungen an den Schall-
schutz resultieren. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7.7)

Gewerbeldarm

Zum Schutz der nachstgelegenen maligeblichen schitzenswerten Nutzung vor Gewerbelarmimmissio-
nen aus dem Plangeltungsbereich wurden die Gerauschimmissionen an den magebenden Immissions-
orten tags und nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt ermittelt. Hierzu wurden die hervorgerufenen
Gerdauschimmissionen nach den Kriterien der TA Larm ermittelt.

In den Berechnungen wurden folgenden LarmschutzmaBnahmen beriicksichtigt:

- An der Nordseite des Betriebsgrundstiicks ist eine 190 m lange Larmschutzwand geplant. Zum
Grundstiick Flétenkamp 39 wird flr den Larmschutz eine Hohe von 4,5 m {iber der Oberflache
des Stellplatzes (ca. 19 m Lange vom 0stlichen Ende der Ladrmschutzwand) und fiir die iibrige
Lange in Richtung Westen eine Hohe von 2,5 m iber der Oberflache des Stellplatzes bendtigt.

- Die Gebaude im geplanten allgemeinen Wohngebiet sollen zunachst maximal zwei schutzbe-
diirftige Geschosse aufweisen (entweder zwei Vollgeschosse ohne Dach- oder Staffelgeschoss
oder ein Vollgeschoss mit einem Dach- oder Staffelgeschoss).

Folgende Ergebnisse sind festzuhalten (Immissionsorte siehe Abbildung 9):
Tagesabschnitt (6:00 bis 22:00 Uhr)

- Anden Immissionsorten 10 1 bis 10 9 errechnen sich aus der Zusatzbelastung Beurteilungspegel
von bis zu 55 dB(A), somit wird der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags eingehalten.

- AmImmissionsort 10 10 erreichen die Beurteilungspegel bis zu 56 dB(A). Der Immissionsrichtwert
fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags wird somit unterschritten.

- Mit Beurteilungspegeln von bis zu 55 dB(A) aus der Zusatzbelastung werden an den Immission-
sorten 10 11 bis 10 13 der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
eingehalten.

- Innerhalb des Plangeltungsbereiches des allgemeinen Wohngebietes liegen die Beurteilungspe-
gel an der Baugrenze bei bis zu 55 dB(A), somit wird der Immissionsrichtwert fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags unter Berlicksichtigung der LairmschutzmaRnahmen ebenfalls
eingehalten.

- Beurteilungsrelevante Vorbelastungen aus Gewerbeldarm liegen tags an allen Immissionsorten
nicht vor.
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Nachtabschnitt (22:00 bis 6:00 Uhr, lauteste Nachtstunde):

- Anden Immissionsorten 10 1 bis IO 9 ergeben sich aus der Zusatzbelastung Beurteilungspegel
von bis zu 40 dB(A), somit werden der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete von 40
dB(A) nachts eingehalten.

- AmImmissionsort IO 10 liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 42 dB(A), somit wird der Immissi-
onsrichtwert fiir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts eingehalten.

- Der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete von 39 dB(A) nachts wird an den Immissi-
onsorten 10 11 bis 10 13 mit Beurteilungspegeln von 40 dB(A) eingehalten.

- Innerhalb des Plangeltungsbereiches im allgemeinen Wohngebiet ergeben sich an der Baugrenze
Beurteilungspegel von bis zu 40 dB(A), somit wird der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohn-
gebiete von 40 dB(A) nachts eingehalten.

- Beurteilungsrelevante Vorbelastungen aus Gewerbeldrm liegen auch im Nachtzeitraum an allen
Immissionsorten nicht vor.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Anforderungen der TA Larm in der Nachbarschaft des Plangeltungs-
bereiches sowie innerhalb des allgemeinen Wohngebietes im Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans unter Berticksichtigung der oben genannten Larmschutzmafnahmen erfiillt werden und der
Bebauungsplan folglich umgesetzt werden kann. Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Gerauschspit-
zen werden die Anforderungen der TA Larm eingehalten. Somit ist die geplante Nutzung innerhalb des
Plangeltungsbereiches immissionsschutzrechtlich mit der vorhandenen Nachbarschaft vertraglich.

Schutz vor Gewerbeldrm
Zum Schutz vor Gewerbeldrm wird gemaR der schalltechnischen Untersuchung Folgendes festgesetzt:

An der Nordseite des festgesetzten sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung
und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel®, innerhalb der Umgrenzung der Fldchen fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG, ist eine insgesamt 190 m
lange Ldrmschutzwand herzustellen. Zum Grundstiick Fl6tenkamp 39 (ca. 19 m Linge vom Ostlichen
Ende der Ldrmschutzwand) wird die Hbhe der Ldrmschutzwand mit 4,5 m liber der Oberfldche der fest-
gesetzten Fldche fiir Stellpldtze und Nebenanlagen und fiir die librige Léinge in Richtung Westen mit 2,5
m liber der Oberfliche der festgesetzten Fldche fiir Stellpldtze und Nebenanlagen festgesetzt. Die Ldrm-
schutzwand ist akustisch dicht mit einem Fldichengewicht von 20 kg/m? auszufiihren. (vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 7.1)

Mit der zu errichtenden Larmschutzwand ist sichergestellt, dass in dem allgemeinen Wohngebiet eine
larmgeschiitzte Wohnnutzung auf zwei Geschossebenen (Erdgeschoss, 1. Obergeschoss) moglich ist. So-
fern jedoch im Einzelfall der Nachweis erbracht wird, dass auch oberhalb des ersten Obergeschosses, also
in einem Dach- oder Staffelgeschoss, durch bauliche Manahmen (architektonischer Selbstschutz) die
Immissionsrichtwerte vor den Fenstern der schutzbediirftigen Raume und damit die Vorgaben der TA
Larm eingehalten werden, so soll auch dort eine Wohnnutzung ausnahmsweise ermoglicht werden kén-
nen:

Im allgemeinen Wohngebiet sind Wohnnutzungen oberhalb des ersten Obergeschosses ausnahmsweise
zuldssig, wenn zum Schutz vor Gewerbeldrm sichergestellt ist, dass (z. B. durch Gebdudestellung oder
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Grundrissgestaltung) die Immissionsrichtwerte vor den Fenstern von schutzbediirftigen Rdumen einge-
halten werden. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren mittels einer detaillierten Immissions-
prognose nach TA Ldrm zu erbringen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7.2)

Emissionsschutzzone Truppeniibungsplatz Bergen

Der Truppenubungsplatz Bergen befindet sich mit seinen PanzerschieRbahnen teilweise und nurin einem
vergleichsweise kleinen Bereich innerhalb der 10 km Emissionsschutzzone vom Geltungsbereich der vor-
liegenden Planung entfernt. Lediglich die PanzerschieBbahn Nr. 10 liegt mit 9,5 km unterhalb des 10 km
Abstandes. Bereits die benachbarten PanzerschieBbahnen Nr. 9 und 11 sind mit 11 km bzw. 12,5 km Ent-
fernung aulRerhalb der genannten 10 km Emissionsschutzzone. Erhebliche Beeintrachtigungen sind vor
diesem Hintergrund nicht zu erwarten, allerdings kann ein Wahrnehmen der Ubungen nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Dies ist aber im Umfeld des Truppeniibungsplatzes als ortstiblich anzusehen und
hinreichend bekannt. Zudem liegt ein grolRer Bereich der Stadt Walsrode in der genannten 10 km Emissi-
onsschutzzone, so dass davon auszugehen ist, dass diese Beeintrachtigung innerhalb des Stadtgebietes
hinreichend bekannt ist.

3.5. Ver- und Entsorgung

3.5.1. Oberflachenentwasserung

Die Entsorgung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes durch Versickerung in den Untergrund. Dies ist moglich, da im Rahmen der bereits durchge-
flihrten Bodenuntersuchungen in allen relevanten Bereichen bis zur Endteufe von 3,00 m beziehungs-
weise 6,00 m kein Grundwasser angetroffen wurde und der anstehende Fein- bis Mittelsand mit einem
ermittelten kf-Wert von 3,8 x 10 m/s (laut Baugrunduntersuchung, s. Anlage 4) gut versickerungsfahig
ist. Lediglich im Bereich der geplanten Stellplatzanlage der Fachmarkte sind einzelne Lagen Geschiebe-
lehm in geringer Machtigkeit vorhanden. Diese konnen jedoch im Rahmen der geplanten BaumaRnah-
men grundsatzlich und vollstandig gegen versickerungsfahigen Sand ausgetauscht werden.

Die geplante Oberflachenentwasserung der Planflache wurde im Vorfeld der Bauleitplanung bereits mit
der spater zustindigen Genehmigungsbehorde (Untere Wasserbehorde) abgestimmt. Das anfallende
Oberflachenwasser wird vollstandig vor Ort zur Versickerung gebracht, eine Reduzierung der Grundwas-
serneubildung durch verminderten Zufluss von Niederschlagswasser ist daher nicht anzunehmen. Eine
Verunreinigung des Grundwassers durch Versickerung von belastetem Oberflachenwasser auf unversie-
gelten Flachen wird durch geeignete MaRnahmen der Vorreinigung vermieden (siehe 2. Stark belastete
Flachen).

Es ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen und es werden keine Auswirkungen, ausgelost
durch das Planungsvorhaben, auf das westlich anschlieende Trinkwasserschutzgebiet der Zone Ill prog-
nostiziert. Die Verordnungen des Trinkwasserschutzgebietes sind zu beachten. Insbesondere das Hin-
durchleiten von Abwasser und das Errichten von Gewerbebetrieben ist erlaubnispflichtig. Die Erschlie-
Bung mit StraBen und Platzen im Wasserschutzgebiet ist nur nach den Vorgaben der Richtlinien fiir bau-
technische MaRnahmen an StraBen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) zuldssig.
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Zwischen dem sonstigen Sondergebiet und dem allgemeinen Wohngebiet wird eine private Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsflache® festgesetzt. Diese dient der Unterbringung der not-
wendigen Versickerungsflachen.

Bei der Versickerung des Oberflachenwassers wird grundsatzlich zwischen zwei Arten von versiegelten
Flachen unterschieden:

1. Dachflichen und andere gering belastete Fldchen

Das Oberflachenwasser von Dachflachen und anderen gering belasteten Flachen wird direkt tiber Rigolen
inden Untergrund versickert. Zu diesen Fldchen zahlen zum Beispiel auch tGiberdachte Stellpldtze der Fach-
markte, Anwohnerstellplatze und Grundstiickszufahrten. Eine zusatzliche Reinigung des Oberflachen-
wassers vor Einleitung in die Rigolen ist nicht notwendig, da der Grundwasserabstand von mindestens
1,00 m immer eingehalten werden kann.

Um eine Verschmutzung des abzuleitenden Oberflachenwassers zu vermeiden, werden die meisten Pkw-
Stellplatze auf der Stellplatzanlage im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversor-
gung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel” Giberdacht. So kann das dort anfallende Oberflachenwas-
ser weitestgehend unbelastet direkt und ohne weitere Vorreinigung zur Versickerung gebracht werden.
Samtliches anfallendes Oberflachenwasser der vorgenannten Flachen soll durch unterirdische Speicher-
rigolen unterhalb der Stellplatzanlage zur Versickerung gebracht werden.

Aus betrieblichen Griinden wird vor jedem Zulauf in eine Rigole ein Absetzschacht mit Tauchwand ohne
Bemessung eingesetzt. Dies verhindert libermaRigen Eintrag von Sedimenten und Schwimmstoffen (z. B.
Laub) und verlangert so die Betriebsdauer der Anlage.

Die konkrete Ausgestaltung der Grundstiicksentwasserung kann im nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren festgelegt werden. Durch das vorliegende Entwasserungskonzept erfolgt der Nachweis, dass
das Sonstige Sondergebiet trotz der hohen Grundstiicksversiegelung dem Stand der Technik entspre-
chend entwassert werden kann.

2. Stark belastete Flachen

Das Oberflachenwasser von stark belasteten Flachen wie der Stellplatzanlage der Fachmarkte darf nur
und ausschlieRlich tiber die belebte Bodenzone (z. B. Versickerungsmulde oder Versickerungsbecken) zur
Versickerung gebracht werden. Erfolgt die Einleitung in eine Versickerungseinrichtung direkt von der Fla-
che aus, zum Beispiel seitlich tiber die StraRenschulter, ist keine weitere Vorreinigung notwendig. Erfolgt
die Einleitung liber ein Kanalnetz gesammelt, wie es in der Stellplatzanlage der Fachmarkte der Fall ist,
wird das Wasser vor Einleitung in die Versickerungseinrichtung (Versickerungsmulde) lber eine geeig-
nete Sedimentationsanlage vorgereinigt. Geeignete Sedimentationsanlagen sind zum Beispiel Lamellen-
klarer.

Das Oberflachenwasser der nicht tiberdachten Bereiche der Stellplatzanlage der Fachmarkte soll vollstan-
digin der nordlich der SO-Flache angeordneten Griinflache in einer Mulde zur Versickerung gebracht wer-
den. Dafiir wird nach erstem hydraulischem Uberschlag eine Flache von rund 700 m2 notwendig bei einer
geplanten Muldentiefe von 50 cm und einem rechnerischen Einstau von 30 cm in der Mulde. Gerechnet
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wurde mit einer Jahrlichkeit von T = 5, der kf-Wert wurde aus betrieblichen Griinden reduziert auf 1,0 x
105 m/s.

3.5.2. Loschwasser/Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt insbesondere liber den Ausbau der vorhandenen Systeme und wird im
weiteren Verfahrensverlauf in Abstimmung mit den zustandigen Stellen erganzt.

Ausreichende Loschwassermengen (Grundschutz) gemaft DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind durch das im
Baugebiet vorgesehene Wasserversorgungsnetz in der vom Regelwerk genannten Mindestmenge fiir den
heranzuziehenden Bereitstellungszeitraum zu gewahrleisten und werden im weiteren Verfahrensverlauf
in Abstimmung mit den zustandigen Stellen erganzt. Es kann eine Léschwassermenge von 96 m3/h tiber
einen Zeitraum vom 2 h aus dem Trinkwassernetz zur Verfligung gestellt werden.

3.6. Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gebiet keine Altlasten, Altablagerungen sowie Kampfmittel
bekannt (Eine Kampfmittelabfrage ist am 07.09.2020 erfolgt, ein Ergebnis liegt mit Stand Januar 2021
noch nicht vor). Das im Plangebiet liegende Flurstiick 142/45 der Flur 16 in der Gemarkung Walsrode ist
jedoch bei der Unteren Bodenschutzbehdrde als Altlastverdachtsflache "Tankstelle Verdener Stralle 78
(ARAL/Grol3)" eingetragen. Tatsachliche Boden- oder Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt.
Bei Bau- und Erdarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehorde (Landkreis Heidekreis) zu informieren, wenn
Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden. Da ein Kampfmittelverdacht ohne das Ergebnis der
Luftbildauswertung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen werden kann, wird
ein Hinweis in die Planzeichnung ibernommen (s. Kapitel 3.9).

3.7. Kompensation und Artenschutz (plangebietsexterne Kompensationsmafinahmen)

Um die Umweltbelange in den Planungsprozess zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 einzustellen,
wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse gemaf § 2a BauGB mit einem Umweltbericht
dokumentiert werden.

3.7.1. Festsetzungen von plangebietsexternen AusgleichsmalRnahmen

Es sind Geholzpflanzungen im westlichen Bereich des Geltungsbereiches vorgesehen. Diese schaffen vor
Ort einen Teilausgleich der Geholzverluste, die mit Habitatverlusten fiir Brutvogelarten im Planungsge-
biet einhergehen. Die unvermeidbaren Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen kénnen je-
doch nicht vollstandig innerhalb der Planungsflache kompensiert werden.

Der verbleibende Kompensationsbedarf ist auf externen Flachen zu leisten. Dafiir stehen externe Aus-
gleichflachen zur Verfiigung, die in die vorliegende Planung eingestellt werden. Die Flachen liegen in der
Stadt Walsrode, in der Gemarkung Walsrode, Flur 1 (vgl. nachfolgende Abbildungen). Die vorgesehenen
Flurstiicke 81/1,297/83 und 298/83 werden bislang intensiv als Ackerland genutzt. Sie weisen insgesamt
eine GroBe von rd. 2,56 ha auf. Die Ackerflache der Wertstufe 1 wird durch die Etablierung einer flachigen
standortgerechten Gehdlzpflanzung und einem Streuobstbestand um zwei Wertstufen auf die Wertstufe
3 aufgewertet.
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Das Flurstlick 80, eine ehemals als Weihnachtsbaumplantage genutzte Flache, steht mit einer GroBe von
rund 1,0 ha fir die Baumersatzpflanzungen zur Verfiigung.

Am Ebbinger Wege

Abbildung 13: Lage der externen Kompen-
sationsflache (rot markiert) (s.a. Umwelt-
bericht, Kartengrundlage © Bundesamt
flir Kartographie und Geodésie 2020)

Abbildung 12: Flurstiicke 80, 81/1, 297/83 und 298/83 (rot markiert),
Flur 1, Gemarkung Walsrode (s.a. Umweltbericht, Quelle: Landesamt
fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Kataster-
amt Fallingbostel)

Es werden hierfiir plangebietsexterne AusgleichsmalRnahmen gemaR § 1a und § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs.
1a BauGB festgesetzt.

MaRnahme Nr. 1 - Entwicklung einer standortgerechten Gehélzpflanzung

Auf dem Flurstiick 81/1 ist auf rd. 10.333 m? eine fldchendeckende standortgerechte Gehédlzpflanzung
der Wertstufe 3 zu entwickeln. Der Gehdlzbestand (Zielbiotop: sonstiger standortgerechter Gehélzbe-
stand der Wertstufe 3) ist mit folgender Zusammensetzung (Pflanzliste 3) zu etablieren:

Quercus robur (Stiel-Eiche)/ 3j.v.S, 80-120 cm

Acer campestre (Feld-Ahorn) / 3j.v.S, 80-120 cm

Sorbus aucuparia (Eberesche) / 3j.v.S, 80-120 cm

Coryllus avellana (Gemeine Hasel) / 3j.v.S, 80-120 cm

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weif3dorn) / 3j.v.S, 80-120 cm
Euonymus europaeus (Europdisches Pfaffenhiitchen) / 3j.v.S, 80-120 cm
Prunus spinosa (Schlehe) / 3j.v.S, 80-120 cm

Rosa canina (Hunds-Rose) / 3j.v.S, 80-120 cm

- Abschrift -
Bearbeitungsstand: 05.09.2022 55



|}
Bebauungsplan Nr. 132 ,Sondergebiet ,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel* Evers &
und allgemeines Wohngebiet am Griinenthal-Stadion® Partner I

- Rosa multiflora (Biischel-Rose) / 3j.v.S, 80-120 cm
- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) / 3j.v.S, 80-120 cm
- Virburum opulus (Gemeiner Schneeball) / 3j.v.S, 80-120 cm

Die Pflanzung erfolgt in versetzter Anordnung, mit einem Reihen- und Pflanzabstand von 1,5 m. Es sind
zu 20 % die Baumarten Eiche (Quercus robur), Feld-Ahorn (Acer campestre) und Eberesche (Sorbus aucu-
paria) zu pflanzen und zu 80 % die ergdnzenden Straucharten. Der Abstand der Bidume untereinander
soll rd. 10 m betragen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.1)

MaRBnahme Nr. 2 - Anlage einer Streuobstwiese

Auf den Flurstticken 297/83 und 298/83 ist auf 7.326 m? eine Streuobstwiese anzulegen. Die Streuobst-

wiese (Zielbiotop: Streuobstbestand der Wertstufe 3) ist aus folgenden regionalen Obstbaumsorten zu

entwickeln:

- Malus dom. in Sorten (u. a. Altldnder Pfannkuchen, Boskoop, Bremervérder Winterapfel, Finkenwer-
der Prinz, Holsteiner Cox, Winterprinz) - H, 3v, mB, StU. 8-10 cm

- Prunus dom. in Sorten (u. a. Briihler Friihzwetsche, Hauszwetsche, Ontariopflaume) - H, 3v, mB, StU.
8-10cm

- Pyrus com. in Sorten (u. a. Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Speckbirne) - H, 3v, mB, StU. 8-10 cm

Die Pflanzung erfolgt in versetzter Anordnung, mit einem Reihen- und Pflanzabstand von 15 m.

Die anzupflanzenden Gehélze miissen gebietseigener Herkunft (Norddeutsches Tiefland, Vorkommens-
gebiet 1) nach dem "Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehélze" (AG Gebietseigene Gehdlze,
2011) sein.

Es ist eine dreijdhrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege vorzusehen. Die Pflanzungen sind mit ei-
nem Wildschutzzaun fiir mindestens fiinf Jahre gegen Verbiss zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten.
Ausfille sind zu ersetzen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.2)

MaRnahmen Nr. 3 und Nr. 4 - Kompensation von 214 Einzelbiumen

Die Kompensation der entfallenden Bdume hat im Faktor 1 : 3 bei einem Stammdurchmesser von 0,2 m
bis 0,5 m und 1 : 4 ab einem Durchmesser von 0,6 m zu erfolgen. Qualitdt der Ersatzpflanzung: H, 3v,
mDb, StU 12-14 cm.

Die Kompensation der Einzelbdume hat auf einem 415 m langen und 10 m breiten Pflanzstreifen zu er-
folgen, der parallel zum Wirtschaftsweg auf den Flurstticken 297/83, 298/83, 81/1 sowie 80 anzulegen
ist. Die Gehdlze (41 Hochstimme) sind mit einem Pflanzabstand von 10 m und einem Abstand von 7 m
zum Wirtschaftsweg zu pflanzen.

Die restlichen 173 Einzelbdume sind als Baumgruppen auf dem Flurstiick 80, in Ergdnzung zum vorhan-
denen Gehdlzbestand, auf einer Fldche von rd. 7.000 m? zu pflanzen.

Pflanzenauswahl Hochstimme (Pflanzliste 4):
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Art / Pflanzenware

- Hainbuche (Carpinus betulus) / H, 3v, mDb, StU 12-14 cm

- Stieleiche (Quercus robur) / H, 3v, mDb, StU 12-14 cm

- Winter-Linde (Tilia cordata) / H, 3v, mDb, StU 12-14 cm

- Rot-Buche (Fagus sylvatica) / H, 3v, mDb, StU 12-14 cm

- Feldahorn (Acer campestre) / H, 3v, mDb, StU 12-14 cm (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.3)

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume wurde in Anlehnung an die Liste Il der verwendeten Arbeitshilfe
"Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung" (Niedersach-
sischer Stadtetag) anhand der BaumgroRen und hiervon abhdngiger Kompensationsfaktoren ermittelt.

Die Durchfiihrung der MaRnahme wird vertraglich gesichert.

3.7.2. Artenschutz

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden folgende artenschutzrechtlich relevante Arten aufgrund von
Vorkommen im Plangebiet untersucht:

- Fledermause (Fledermausuntersuchung 2019, s. Anlage 5): kein Vorkommen von Wochenstuben-
quartieren; ggf. Vorkommen von Tagesquartieren in Baumhohlungen und am Bestandswohnge-
baude; kein Vorkommen von Winterquartieren; Vorkommen eines Jagdgebiets im westlichen Be-
reich des Plangebiets

- Brutvogel (Brutvogelkartierung 2019, s. Anlage 6): es wurden 22 Brutvogelarten festgestellt, hier-
von sind drei Arten der Roten Liste bzw. der Vorwarnlisten (Nds./BRD); Vorkommen von Gastvo-
geln; das Plangebiet weist keine geeignete GroRe sowie Strukturen eines Rastvogelgebiets auf

Hinsichtlich der im Untersuchungsgebiet vorkommenden relevanten Arten lasst sich ein Eintreten der
Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 sowie Nr. 3 (Tétung, erhebliche Stérung bzw. Zersto-
rung von Fortpflanzungsstétten) bei Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher VermeidungsmaBnahmen
ausschliefRen.

Da keine wertvollen Jagdhabitate betroffen sind, deren Verlust zu einer Aufgabe eines Quartiers fiihren
konnte, besteht mit der Umsetzung der Planung keine potenzielle Gefahrdung fiir die Artengruppe der
Fledermause. Gehdlzstrukturen, liber denen einige Arten jagen, werden im Zuge der Umsetzung des Be-
bauungsplans jedoch entfernt. Als Biotop- und Habitatausgleich werden derartige Strukturen jedoch im
Westen des zukiinftigen Geltungsbereiches geschaffen. Sudlich des Planungsgebietes und der Verdener
StraRe schlieBt eine groRere Waldflache an.

Vor Abriss der bestehenden Gebaude bzw. Fallung der Baume sind spatestens zwei Wochen vor Beginn
von baulichen MaBnahmen an den bestehenden Gebauden und Gehélzen mit Hohlungen diese nach Fle-
dermausquartieren durch eine fachkundige Person abzusuchen. Bei erbrachtem Besatznachweis sind die
BaumaBnahmen in einen mit der fachkundigen Person und der unteren Naturschutzbehorde abgestimm-
ten Zeitraum zu verschieben. Je festgestelltem Quartier sind vor dessen Beseitigung zwei Ersatzfleder-
mauskasten unter Begleitung der fachkundigen Person zu installieren. AnschlieRend ist rechtzeitig vor
Besatz des zu beseitigenden Quartiers, d. h. im Spatsommer bzw. Herbst (Ende September), dieses zu ver-
schlieRen, um sicherzustellen, dass zum Zeitpunkt der geplanten MafRnahmen eine Tétung von Indivi-
duen ausgeschlossen werden kann. Diese SchutzmalRnahme stellt gleichzeitig eine artenschutzrechtliche
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VermeidungsmaBnahme dar. Sie sind unabhdngig von den Regelungen dieses Bebauungsplans auf
Grundlage des BNatSchG gesetzlich vorgeschrieben.

Um die Verbreitung von Streulicht in die angrenzende freie Landschaft zu vermeiden und zum Schutz von
Insekten, die empfindlich auf nachtliche Beleuchtung in Form von Verhaltensanderungen reagieren, sind
Aulenbeleuchtungen der Gebaude und der AuRenanlagen folgendermalien zu gestalten:

Es sind nur Lampen mit gerichtetem (nicht streuendem) Licht zu verwenden, das arm an ultravioletter
Strahlung ist (Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED mit warmweifSem Licht). Kein Einsatz von Ku-
gelleuchten. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.1)

Zudem wird zum Schutz von Gehdlzbritern in den umliegenden Bereichen wird zum folgendes festge-
setzt:

Im Sinne des vorbeugenden Artenschutzes ist die Errichtung der Ldrmschutzwand aufSerhalb Brutphase
der Geholzbriiter (1. Mdrz bis 15. Juli) zum Schutz der Geholzbriiter der angrenzenden Hausgdrten (hier
wurden zwei Arten der Vorwarnlisten erfasst) durchzufiihren. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.2)

Im Rahmen einer Amphibienerfassung durch die Abia (Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz)
GbR (s. Anlage 7) im Rahmen der nahegelegenen Planung zur Erweiterung des Wohngebietes "Meirehmer
Berg" wurden am Regenriickhaltebecken rd. 50 m westlich des hier betrachteten Geltungsbereiches ma-
ximal ca. 45 Erdkréten und ca. 10 Teichfrosche gezahlt. Das Riickhaltebecken hat Anschluss an den eben-
falls westlich des Geltungsbereiches verlaufenden Ochsenmoorgraben. In dem Laichgewdasser wurden
auch Stichlinge nachgewiesen, die als Pradatoren die Population der Amphiben deutlich einschrankt. Die
Landhabitate des Teichfroschs befinden sich wahrscheinlich vor allem im direkten Umfeld des Riickhalte-
beckens. Beim nachtlichen Absuchen des Plangebietes auf wandernde Amphibien wurden drei wan-
dernde Erdkroten beobachtet. Aus diesem Grund wird folgendes festgesetzt:

Im Sinne des vorbeugenden Artenschutzes diirfen die ErschliefSungsarbeiten, d. h. insbesondere der Bau
der ErschliefSungsstrafien und die Verlegung der Kanalisation und weiterer Leitungen, nicht im Zeitraum
von Mitte Februar bis Mitte April erfolgen (aufSerhalb der Laichplatzwanderung der Amphibien). (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 9.3)

Aufgrund fehlender relevanter Pflanzenartenvorkommen kann ein entsprechendes Eintreten des Verbo-
tes nach § 44 (1) Nr. 4 BNatSchG ausgeschlossen werden. Eine Priifung der naturschutzfachlichen Voraus-

setzungen fiir eine Ausnahme gemaR § 45 (7) des BNatSchG ist nicht erforderlich.

Es sind keine Schutzgebiete nach §§ 22 bis 29 sowie § 32 BNatSchG oder nach § 30 BNatSchG geschiitzten
Biotope direkt oder indirekt durch die Planung betroffen.

3.7.3. Vorgezogene AusgleichsmaRBnahmen (CEF-MaBnahmen)

Vorsorglich sind zur Erweiterung des Quartierangebots Fledermauskasten fiir die Rauhautfledermaus und
die Zwergfledermaus zu installieren.
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Vor der Rodung der Gehdlze und Abriss der Gebdude sind fiinf geeignete Fledermauskdsten fiir die Zwerg-
und Rauhautfledermaus an geeigneter Stelle an entsprechenden Bédumen innerhalb der Fldichen fiir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu installieren und
dauerhaft zu erhalten. Es sind drei unterschiedliche Modelle zu wdhlen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.4)

Als Erweiterung des Nistplatzangebotes fiir die Hohlenbriiterarten Star und Trauerschnapper sind Nist-
kasten innerhalb der zur Erhaltung festgesetzten Gehdlzflache im Westen des Geltungsbereiches zu in-
stallieren:

Vor der Rodung der Geholze sind als Erweiterung des Nistplatzangebotes fiir die Hohlenbriiterarten Star
und Trauerschndpper vier Nistkdsten innerhalb der Fldchen fiir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu installieren und dauerhaft zu erhalten. Die Nistkdsten,
je 2 x mit 30 mm Flugloch und 2 x mit 45 mm Flugloch, sind in mind. 2,5 m Hohe an Bdumen an expo-
nierter Stelle zu befestigen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.5)

3.8. Gestalterische Festsetzungen, Werbeanlagen

Mit dem planerischen Ziel der Beriicksichtigung der vorhandenen Baustrukturen sowie des Ortsbilds wer-
den gestalterische Festsetzungen getroffen. Es handelt sich dabei um 6rtliche Bauvorschriften i.S.v. Ge-
staltungsfestsetzungen auf Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO.

Der ridumliche Geltungsbereich fiir die Ortlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf das gesamte sonstige
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel" so-
wie das allgemeine Wohngebiet. (vgl. Ortliche Bauvorschriften Nr. 1)

In dem allgemeinen Wohngebiet wird eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern angestrebt. Fiir die Au-
RBenwahrnehmung der Gebaude maligeblich sowie fiir das Ortsbild pragend sind auch Dacher und Fassa-
den der Gebaude. Rotes oder rotbraunes Sichtmauerwerk sowie Putz und Holzverkleidungen entsprechen
der ortsiiblichen Verwendung von natiirlichen Materialien fiir die Gebaudefassaden. Mit der Verwendung
der festgesetzten Dacheindeckungen wird an die hergebrachte Art und Farbgebung der Dachdeckung im
Umfeld des Plangebiets angeknlpft und einem allzu heterogenen Erscheinungsbild vorgebeugt. Glan-
zende Dacheindeckungen entsprechen nicht der gestalterischen Vorpragung in der Umgebung. Begriinte
Dacher kommen im Umfeld bislang nicht vor, entfalten aber {iblicherweise keine dominante gestalteri-
sche Wirkung und sind zudem 6kologisch wirksam, sodass auch sie zulassig sein sollen. Dariiber hinaus
kénnen auf den Dachflachen auch Sonnenkollektoren zum Einsatz kommen, um einen nachhaltigen Um-
gang mit den natiirlichen Ressourcen zu erméglichen. Durch die Festsetzung soll im Sinne des Klimaschut-
zes sichergestellt werden, dass auch solartechnische Anlagen moglich werden, sofern sie sich in die Dach-
flachen einfligen. Eine geschlossene Flache fuigt sich im Gegensatz zu einer unruhigen Anordnung der
Module oder bei einer Anordnung, deren Umgrenzung nicht parallel zu den dachflachenbegrenzenden
Flachen verlaufen, in die Dachflache ein.

Materialien
Im allgemeinen Wohngebiet sind fiir AufSenwdnde ausschliefilich zuldssig: Sichtmauerwerk aus Ziegel-
steinen, Klinker und Putz in Farbténen gem. Nr. 3 dieser Vorschrift. Naturbelassene oder braune Holzele-
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mente sind lediglich ergdnzend zu Zwecken der Gestaltung oder Gliederung der Fassaden zuldssig. Hoch-
gldnzende und/oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Wintergdrten aus Glas oder gld-
sernen Fassadenvorbauten/-elementen nicht zuldssig. Als Dacheindeckung bei geneigten Déchern sind
Dachziegel/Dachpfannen in Farbtonen gem. Nr. 3 dieser Vorschrift sowie begriinte Ddcher zuldissig. Ab-
weichend davon sind Sonnenkollektoren oder Photovoltaik-Elemente, parallel zur Dachfldche montiert,
zuldssig. Unzuldssig sind glasierte oder reflektierende Eindeckungen. (vgl. Ortliche Bauvorschriften Nr. 2)

Farben
Im allgemeinen Wohngebiet zuldssig im Sinne von Nr. 2 dieser Vorschrift sind folgende Farbténe (in An-
lehnung an RAL):
- fiir Klinker- und Putzfassaden:
Weif3/Beige: RAL 1013-1015, 9001, 9010, 9016, 9018
Grau: RAL 7032, 7035, 9002
- zusatzlich fiir Klinker- und Ziegelsteinfassaden:
Rot/Orange: RAL 3000-3002, 3011, 3013, 3016
Braun: RAL 8003-8004, 8007, 8011-8012, 8015
- fiir Dacheindeckungen:
Rot: RAL 3003-3004, 3009, 3011, 3013, 3016
Rotbraun: RAL 8003-8004, 8007-8008, 8012, 8015-8016, 8024
Anthrazit: RAL 7015, 7016, 7024 (vgl. Ortliche Bauvorschriften Nr. 3)

Sofern Grundstiicke eingefriedet werden, ist dies zum 6ffentlichen Verkehrsraum nur mit einer maxima-
len Hohe von 1,10 m zulassig.

Einfriedungen
Im allgemeinen Wohngebiet diirfen Einfriedungen zu dffentlichen Verkehrsfldchen nicht héher als
1,10 m hoch sein. Dies gilt nicht fiir Hecken aus standortheimischen Laubgehélzen. (vgl. Ortliche Bauvor-
schriften Nr. 4)

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist es planerisches Ziel begriinte Grundstiicksflachen zu
fordern, um die Umwelt- und Lebensqualitdt zu erhéhen. Im Bebauungsplan wird daher folgendes fest-
gesetzt:

Gestaltung und Begriinung der unbebauten Fldichen der bebauten Grundstiicke

Im allgemeinen Wohngebiet sind zur Erhaltung und Stdrkung des Artenbestandes und der Artenvielfalt
private Gartenfldchen gem. § 9 Abs. 2 NBauO moglichst strukturreich und naturnah zu gestalten. Die
Anlage von Kies- oder Schottergdrten (flichenhafte Schiittungen) sind unzuldssig. (vgl. Ortliche Bauvor-
schriften Nr. 5)

Werbeanlagen sollen das Interesse von potenziellen Kunden auf die zu bewerbenden Markte lenken, sind
demnach fiir eine gute Kundenbeziehung notwendig und dienen der besseren Auffindbarkeit eines Be-
triebes. Um eine gewisse Fernwirkung zu erzeugen, erreichen sie haufig eine Uber das Geschaftsgebaude
hinausgehende Hohe. Dies kann das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen. Neben der Dimensionie-
rung der baulichen Anlagen tragen ebenfalls deren Gestaltung sowie die fiir einen Einzelhandelsbetrieb
erforderlichen Werbeanlagen maligeblich dazu bei, inwieweit sich eine solche Planung in den Bestand
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einflugt. Daher sind Werbeanlagen in vertraglichem MaRe grundsatzlich zugelassen. Allerdings sollen
Werbeanlagen die festgesetzte maximale Gebaudehohe um max. 2 m lberschreiten diirfen. Werbeanla-
gen mit himmelwarts gerichtetem, blinkendem, farbwechselndem oder bewegtem Licht sind unzulassig.
Die Vorschriften gelten fiir das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung und
nicht zentrenrelevanter Einzelhandel“. Das Einschranken von Werbeanlagen mit Licht hat das Ziel, zu
grolRe Unruhe in der optischen Wirkung zu vermeiden. Das Ortsbild wiirde durch solche Elemente gestort
werden. Darliber hinaus grenzt das Plangebiet unmittelbar an die BundesstraBe B 209. Hierdurch gilt es
weiterhin die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten. Die oben benannten Arten von
Werbeanlagen wiirden den Pkw-Verkehr zu stark ablenken und gefahrden sowie zu grol3 dimensionierte
Werbeanlagen die Einsehbarkeit der Zu- und Abfahrten zu sehr einschranken. Daher wird die Hohe der
freistehenden Werbeanlagen auf rund zehn Meter liber der vorhandenen Gelandehohe begrenzt.

Werbeanlagen

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel“ diirfen Werbeanlagen am Gebdude die festgesetzte maximale Gebdudehdhe um max. 2 m
liberschreiten. (vgl. Ortliche Bauvorschriften Nr. 6.1)

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel“ sind Werbeanlagen mit blinkendem, farbwechselndem und/oder bewegtem Licht sowie
akustische Werbeanlagen unzuldssig. (vgl. Ortliche Bauvorschriften Nr. 6.2)

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel“ sind freistehende Werbeanlagen (wie bspw. Werbestelen, Werbepylone usw.) bis zu einer
Héhe von maximal 62 Metern iiber Normalhéhennull (iNHN) zuldssig. Insgesamt sind maximal acht (8)
Fahnen/Fahnenmasten sowie zwei (2) Werbepylone/Werbestelen zuléssig. (vgl. Ortliche Bauvorschriften
Nr. 6.3)

Die gestalterischen Festsetzungen erfolgen insoweit, wie sie von stadtebaulicher Relevanz sind, dariiber-
hinausgehende Festsetzungen zur Gestaltung (insbesondere der Fassaden der geplanten Nutzungen im
sonstigen Sondergebiet) kdnnen zusatzlich im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags geregelt werden.

3.9. Nachrichtliche Ubernahmen

Der siidwestliche Teilbereich des Geltungsbereichs liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Es sind
die Verordnung liber die Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Walsrode der Stadt-
werke Walsrode GmbH (WSG-VO Walsrode, hier ,Verordnung iiber die Festsetzung eines Wasserschutz-
gebietes fiir das Wasserwerk Walsrode im Landkreis Soltau-Fallingbostel vom 28.Januar 1983*) sowie das
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) § 52 Abs. 1 zu beachten. Das Wasserschutzgebiet wird im Bebauungs-
plan nachrichtlich ibernommen.

3.10. Hinweise

Die folgenden Hinweise werden in die Planung aufgenommen.

I. Denkmalschutz
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht die Moglichkeit des Auftretens archdologischer Boden-
funde. Auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) § 6,,Erhaltungspflicht”, § 13 ,,Erdarbei-
ten® und § 14 ,,Bodenfunde” wird besonders hingewiesen. Archdologische Bodenfunde unterliegen der
Meldepflicht. Sie sind bei Zutagetreten durch BaumaRnahmen unverziiglich bei der Unteren Denkmal-
schutzbehorde, Landkreis Heidekreis, anzuzeigen.

Il. Bodenschutz

Bei Bekanntwerden von Anzeichen einer moglichen schadlichen Bodenverunreinigung ist die Untere Bo-
denschutzbehorde, Landkreis Heidekreis, unverziiglich einzuschalten. Dies konnten z.B. Vergrabungen
(Hausmiill, Bauschutt usw.) oder organoleptische Auffilligkeiten des Bodens (Verfarbungen, Geruch
usw.) sein.

lll. Baum- und Artenschutz

Das Entfernen von Biumen und sonstigen Gehdlzen sowie der Abriss von Gebauden diirfen unter Beach-
tung der gesetzlichen Vorgaben nach § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG (allgemeiner Schutz wild lebender Pflanzen)
nur zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. entfernt werden (auBerhalb der Vogelbrut- und Wochen-
stubenquartierszeit von Fledermdusen). Andernfalls ist vor Geholzfallung bzw. Abriss eine Kontrolle auf
konkrete Quartiershinweise durch eine fachkundige Person durchzufiihren. Hohlen-/ Habitatbdume sind
ganzjahrig vor der Fallung zu kontrollieren.

IV. Einsichtnahme von Normen und Regelwerken
Die im Rahmen der Bauleitplanung angesprochenen Normen und Regelwerke, insbesondere die DIN-Vor-
schrift 4109 Teil 1 und Teil 2 (Januar 2018), liegen im Planungsamt der Stadt Walsrode zur Einsicht bereit.

V. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist die Erdarbeit aus Sicherheitsgriinden einzustellen und umgehend der Kampfmittelraum-
dienst zu benachrichtigen.

VI. Belange der militarischen Sicherheit

Das Plananderungsgebiet befindet sich im Interessenbereich der militarischen LV-Radaranlage Visselho-
vede. Bauliche Anlagen - einschlieBlich untergeordneter Gebaudeteile — mit einer Hohe von mehr als
30 m lber Grund sind in jedem Einzelfall vor Erteilung einer Baugenehmigung der Bundeswehr zur Pri-
fung zuzuleiten. Dies ist auch bei Bautatigkeiten (z.B. Krdne) zu beachten.

VII. Naturschutz
In der freien Natur darf gemaR § 40 BNatSchG kein gebietsfremdes Pflanzenmaterial/ Saatgut verwendet
werden.

3.11. Stadtebauliche Kennwerte

Das Plangebiet ist 3,75 ha grol3 und besteht aus den folgenden Nutzungen:

Flachennutzungen im Plangeltungsbereich

Sonstiges Sondergebiet 19.582 m?
Allgemeines Wohngebiet 4.107 m?
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Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung 702 m?
von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be- 1822 m?

pflanzungen

- (davon deckungsgleiche FldchengréfSe der Flédchen fiir Aufschiittung) (1792 m?)
Private Griinflache (Zweckbestimmung , Versickerungsflache*) 1.327 m?
Offentliche StraRenverkehrsfliche 10.004 m?

- (davon deckungsgleiche FldchengrdfSe der Fldchen Bindung von Bdumen, Striu- (654 m?)
chern und sonstigen Bepflanzungen)

Plangeltungsbereich 37.544 m?

3.12. Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Stadt Walsrode keine Kosten. Die Kosten des Planverfah-
rens sowie des Neubaus werden vom Grundstiickseigentiimer, der auch ErschlieBungstrager fiir das Plan-
gebiet ist, getragen. Die Regelungen dazu erfolgen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags, der vor
dem Satzungsbeschluss unterzeichnet wird.

Anlage 1: Vertraglichkeitsanalyse, 30. Juli 2020

Anlage 2: Verkehrstechnische Untersuchung, Dezember 2019

Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung, 24. Juni 2021
Anlage 4: Baugrunduntersuchung, 14. Juni 2019
Anlage 5: Fledermausuntersuchung, 27. Oktober 2019
Anlage 6: Brutvogelkartierung, Oktober 2019

Anlage 7: Amphibienerfassung, September 2018

Beschlussfassung:

Die vorliegende Begriindung wurde vom Rat der Stadt Walsrode in seiner Sitzung am
27.09.2022 beschlossen.

Walsrode, den 06.10.2022

Sporing Siegel
(Burgermeisterin) (Siegelabdruck)
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Walsrode ist die Ansiedlung eines Famila-Verbrauchermarktes' (3.000 m? GVKF) sowie ei-
nes Elektronikfachmarktes (1.200 m2? GVKF) projektiert. In der Gesamtverkaufsflache des
Famila-Verbrauchermarktes sind die VKF eines Backereibetriebs (50 m?) und eines Lotto-/Ta-
bak-/Zeitschriftengeschafts (50 m?), die beide in der Vorkassenzone des Betriebs geplant
sind, mit enthalten. Der Vorhabenstandort befindet sich in staddtebaulich integrierter Lage
auf dem Gelande des heutigen ,,Griinenthal-Stadions” an der Verdener StraBBe. Der Standort
ist gemaB der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Walsrode? als poten-
zieller Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion fir eine nahversorgungsbezogene
Entwicklung vorgesehen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um groBflachige Einzelhandelsbetriebe
(> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaB § 11 Abs. 3
BauNVO ausgelost. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen
demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemali
§ 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren ist die Konformitat zum EHK Walsrode 2017 sowie
zu den Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP-VO)? zu prifen.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit
schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Einordnung geméaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die Vorgaben des EHK Walsrode 2017.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmdoglichkeiten der Versorgung
der Bevdlkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale Versorgungsbereiche in
der Kommune Walsrode und Nachbarkommunen.

' Famila Nordost, FAMILA-Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG (Kiel), Unternehmensgruppe Bartels-Langness.

2 Stadt + Handel (2017): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Walsrode. Im Folgenden als
EHK Walsrode 2017 bezeichnet.

3 Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017): Landes-Raum-
ordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO). Im Folgenden als LROP-VO 2017 bezeichnet.
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Einordnung geméB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die Vorgaben der LROP-VO 2017.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u. a. auf:
= Daten und Bewertungen im EHK Walsrode 2017,
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zu den geplanten Neuobjekten,

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Fur die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Unter-
suchungsraum im Juni 2019 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung
und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auB3enliegen-
der Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.
Sortimente/Sortimentsbereiche im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.2) wie folgt:

auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 300 m2 GVKF)*,
fur die untersuchungsrelevante Sortimente des Elektronikfachmarkts (s. u.) nur Elekt-
ronikfachmarkte (mind. 400 m2 GVKF),

innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten/Sortimentsbereichen im Haupt- und Randsor-
timent. Fur die untersuchungsrelevante Sortimente des Elektronikfachmarkts (s. u.)
werden aufgrund der Sortimentsfristigkeit und da diese nicht nahversorgungsrelevant
sind, nur die Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen der héchs-
ten Hierarchiestufe (Innenstadtzentren bzw. Hauptzentren) erfasst.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-

gangslage die nachfolgenden Sortimente bzw. Sortimentsbereiche fir untersuchungs-

relevant eingeschéatzt®:

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)® (= zentren- sowie nahversorgungs-
relevant),

Drogeriewaren, Parfimerieartikel und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)’
(= zentren- sowie nahversorgungsrelevant),

ElektrogroBBgeréte (= nicht zentrenrelevant),

Elektrokleingerate (= nicht zentrenrelevant),

4 Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Berlcksichtigung der spezifischen &rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der &rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des geplanten Famila Verbrauchermarkts hierbei Beriicksichtigung.
Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als struk-
turpragende Wettbewerber bezeichnet.

> Die Beurteilung der Zentrenrelevanz etc. richtet sich nach der ,Walsroder Liste”, vgl. EHK Walsrode 2017,
S. 89f.

¢ Im Folgenden als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zusammengefasst.

7 Im Folgenden als Sortiment Drogeriewaren zusammengefasst.
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= Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager)? (= nicht zentrenrelevant).

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Eine Darstellung der Zentrenrelevanz des Sortimentsbereichs Elektrogerate/UE in den Kom-
munen des Untersuchungsraums Elektrogerate/UE (s. Kapitel 4.2) ist im Anhang der vorlieg-
enden Vertraglichkeitsanalyse hinterlegt (s. Tabelle 22).

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt®. Basis fir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe);

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen;
= laufende Auswertung von Fachliteratur;
= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Die Umsatzprognose der Betriebe des Planvorhabens basiert jeweils auf einem Marktanteils-
konzept. Die Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets und die Ableitung der zu
erwartenden Marktanteile bestimmen sich anhand der fiir das Standortumfeld der geplanten
Betriebe konkret zu bestimmenden und zu bewertenden Rahmenbedingungen (s. hierzu Ka-
pitel 5.1 sowie 5.2).

Eine wesentliche Grundlage fur das Marktanteilskonzept des geplanten Verbrauchermarkts
bilden die aus Befragungen (gekoppelt mit Erkenntnissen aus aktuellen strukturellen Entwick-
lungen im Umfeld der Markte) bekannten zonierten Marktanteile der beiden bestehenden
Famila Verbrauchermérkte in Nienburg/Weser und Rotenburg/Wimme'. Durch die Analyse
und Bewertung der bestimmenden Standortrahmenbedingungen und der Wettbewerbssitu-
ation fur den geplanten Famila Verbrauchermarkt gekoppelt mit einem Vergleich der
relevanten Standortrahmenbedingungen und der Wettbewerbssituation der beiden Be-
standsstandorte mit denen fir den geplanten Famila Verbrauchermarkt ist eine auBBerst

&  Die Sortimente ElektrogroBgerate, Elektrokleingeréte sowie Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtra-
ger) werden iblicherweise in einem engen Zusammenhang angeboten und weisen hohe Synergien
untereinander auf. Daher werden diese Sortimente im Folgenden als Sortimentsbereich Elektrogerate/UE
zusammengefasst.

?  Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitaten in Euro sind Bruttowerte.

© Famila Verbrauchermarkt, Lemker Str. 20, 31582 Nienburg/Weser; Famila Verbrauchermarkt, Auf dem Rusch
1, 27356 Rotenburg.
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belastbare Annaherung an die zu erwartenden Marktanteile und demnach die Umsatzprog-
nose flr den geplanten Famila Verbrauchermarkt moglich. (s. Kapitel 5.2.1).

Beide Bestandsmarkte der Famila Nordost sind mit dem geplanten Famila Verbrauchermarkt
hinsichtlich

= Lage,
= VKF-Auspragung,

= angebots- und nachfrageseitigen Standortrahmenbedingungen (inkl. Versorgungsbe-
deutung der Standortkommune fir das jeweils landlich gepragte Umland) sowie

=  Wettbewerbsstrukturen,

im Wesentlichen vergleichbar. Fir beide Standorte wurden durch den Auftraggeber testierte
aktuelle Umsatzzahlen (2018) sowie Kundenherkunftsdaten (Stand 2012) zur Verfigung ge-
stellt. Die Wettbewerbsstrukturen im Standortumfeld der beiden Vergleichsstandorte liegen
Stadt + Handel zum Stand 2019 vor™.

Auf dieser Grundlage wird flr beide Vergleichsstandorte ein Marktanteilskonzept fir das
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel erarbeitet.

Fir den geplanten Famila Verbrauchermarkt wird aufgrund der wesentlichen Vergleichbar-
keit der Standorte in einem ersten Schritt von zu den beiden Bestandsstandorten vergleich-
baren Marktanteilen im zonierten Einzugsgebiet ausgegangen. Durch den Vergleich der be-
stimmenden Standortrahmenbedingungen und der bestimmenden Wettbewerbskennziffern
der beiden Bestandsstandorte mit dem geplanten Famila Verbrauchermarkt werden die
Marktanteile fir diesen angepasst.

Die anhand des Marktanteilsmodells abgeleitete Umsatzprognose fiir den geplanten Famila
Verbrauchermarkt bzw. die daraus ableitbaren Flachenproduktivitaten (s. Kapitel 5.2.2) stellt
die realistisch zu erwartende Umsatzleistung des geplanten Famila Verbrauchermarkts dar.
Fir eine im Sinne der aktuellen Rechtsprechung abgesicherte Bewertung der absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird fur diese Berechnungen ein um 5 %
erhohter Wert als Worst Case eingestellt.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fiir die Kommunen im Untersuchungsraum
sowie auf aktuellen Einwohnerzahlen des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen'2.

" Demnach sind wesentliche Entwicklungen seit 2012 hier bereits abgebildet und werden im Zuge der Markt-
anteilsmodellierung beriicksichtigt.

12 Stand 31.12.2018.
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Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte herangezogen. Fir Kommunen, wel-
che Uber kein kommunales Einzelhandelskonzept verfligen, wurde im Rahmen einer Vor-Ort-
Analyse untersucht, inwieweit faktische zentrale Versorgungsbereiche anhand der Bestands-
strukturen abgeleitet werden konnen. Die Innenstadte, stadtische Nebenzentren sowie
Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne
des BauGB, der BauNVO und der LROP-VO 2017.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der — durch die Vorhaben potenziell ausgeldsten — Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
GemaB der aktuellen Rechtsprechung wird ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case™ in
die Untersuchung eingestellt, es werden die maximal zu erwartenden absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen dargestellt (s. o. bzw. Kapitel 5.2.2 und 5.2.3).

Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorha-
bens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemaB Unternehmensver-
offentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen.
Berticksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parame-
ter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,

= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

13 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten

mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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= groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal3
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % und im Gegenzug jedoch auch dariber liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG
Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stédtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatz-
wirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen realitdtsnahen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um Bauvorhaben in Form einer Ansiedlung handelt, wird
der Markteintrittszeitpunkt der geplanten Betriebe mit gewisser zeitlicher Verzogerung statt-
finden. Mit einer Marktreife der realisierten Betriebe ist frihestens Ende 2023 zu rechnen.
Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstéandi-
gen Marktwirksamkeit zu berlicksichtigen. Diesbezuglich relevante Faktoren sind insbe-
sondere die Bevolkerungszahl im Untersuchungsraum und die Kaufkraftentwicklung pro Ein-
wohner in den relevanten Sortimenten/Sortimentsbereichen (hier: Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationéren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der
Entwicklung der Onlineanteile) sowie die Inflationsrate. In diesem Zusammenhang wird auf
eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurlckgegriffen, welche auf ver-
schiedenen Studien sowie Experteninterviews ful3t. Die Prognosewerte der Studie basieren
u. a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit
aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.
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In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
mal der Bevolkerungsprognose des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen insgesamt eine
rickldufige Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.4)."

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (+ rd. 3,5 %) sowie das Sortiment
Drogeriewaren (+ rd. 3,5 %) werden seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 positive Um-
satzentwicklungen des stationaren Handels bis Ende 2023 prognostiziert. Das hei3t, es wird
ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Online-
anteile prognostiziert. Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fir den Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment Drogeriewaren aus fachli-
cher Sicht folgendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationaren Einzelhandel sowie auch online
(vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22; 05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt und logisti-
sche Herausforderungen (Kuhlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell hoheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a. aufgrund
der Einschrankungen in der AuBBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Lebensmittelzeitung Aus-
gabe 22 05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Verschuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig (hier: Prognose
bis 2023) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche auszugehen (s. Kapitel 4.4).
Das heif3t, es ist ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branchen im Vergleich zur Ent-
wicklung der Onlineanteile erwartet.

Fir den Sortimentsbereich Elektrogerate/UE (,minus” rd. 3,3 %) wird eine negative Umsatz-
entwicklung des stationdren Handels bis Ende 2023 prognostiziert (s. Kapitel 4.4). Diese
negative Entwicklung durfte sich im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte verstar-
ken'. Da hiervon jedoch sowohl| die Umséatze der Bestandsstrukturen wie auch die Umsatz-
prognose des Planvorhabens gleichermalBen betroffen sein werden, wird im Rahmen dieses
Gutachtens auf die Prognose der Studie des BBSR/HDE 2017 abgestellt.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie

4 Eigene Berechnungen auf Basis Landesamt fir Statistik Niedersachsen (2019): Regionale Bevdlkerungsvo-
rausberechnung (Stichtage: 01.01.2019/01.01.2024).

5 Vgl. u. a. BBE / IPH Whitepaper (5/2020): Quo vadis Einzelhandel im Corona-Zeitalter.
6 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-
raum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Walsrode ist die Ansiedlung eines Famila-Verbrauchermarktes (3.000 m? GVKF) sowie ei-
nes Elektronikfachmarktes (1.200 m2 GVKF) projektiert.

Der Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage auf dem Gelande des
heutigen ,Griinenthal-Stadions” an der Verdener Stral3e. Der Standort ist gemal3 dem EHK
Walsrode 2017 als potenzieller Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion fir eine nahver-
sorgungsbezogene Entwicklung vorgesehen.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort liegt im stidwestlichen Bereich des Kernstadt Walsrode und grenzt
unmittelbar nérdlich an die Verdener Stral3e (B 209) an. Das als homogen zu bezeichnende
Standortumfeld ist Gberwiegend durch Wohngebaude in Form von Ein- und Mehrfamilien-
hausern gepragt. Vereinzelt sind Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Nutzungen in
Ostlich angrenzender Lage entlang der Verdener StraBBe verortet. Westlich des Vorhaben-
standortes endet der zusammenhangende Siedlungsbereich des Kernortes Walsrode, es
schlieBen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

GemalB EHK Walsrode 2017 (S. 77f) wird der Standort als potenzieller Nahversorgungsstand-
ort ausgewiesen:

Im Bereich der westlichen Kernstadt Walsrodes ist mit zwei Lebensmitteldiscountern eine
Discountlastigkeit der Nahversorgungsstruktur festzustellen. Aus diesem Grund wird emp-
fohlen, eine qualitative Autwertung des dortigen Lebensmittelangebotes zu fokussieren.
Da im NVZ Verdener StraBe (das bislang lberwiegend Versorgungsfunktionen fiir die
westliche Kernstadt (bernimmt) sowie in unmittelbar an das NV.Z anschmiegenden Sied-
lungsbereichen keine Potenzialflichen zur Verfigung stehen, die fir eine Ansiedlung
eines vollsortimentierten Lebensmittelmarktes geeignet erscheinen, soll im Bereich der
westlichen Kernstadlt ein potenzieller Nahversorgungsstandort entwickelt werden.

Auf Grund

= der Fldchenverfigbarkett,

= der weitgehenden Einbettung des Standortes in Wohnbebauung,

= der vorgesehen Ausweisung weiterer Wohngebiete in der unmittelbaren Nachbar-
schaft des Standortes sowie

= der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Standortes von den westlichen Standorten
Walsrodes aus,

ist aus stadtebaulich-funktionaler Sicht der Standortbereich am Griinenthal-Stadion fir die
Entwicklung eines potenziellen Nahversorgungsstandortes geeignet. ”
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Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzung: EHK Walsrode 2017; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung 06/2019.

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist vorwiegend
Uber die Verdener StraBBe (B 209) gegeben, welcher eine tberértliche Verbindungsfunktion
zukommt. Zum einen erfolgt Gber die Verdener Stral3e (B 209) der Anschluss des Vorhaben-
standortes in nordostlicher Richtung an die Walsroder Kernstadt sowie tber die L161/K129
in Richtung Bomlitz, zum anderen an die slidwestlich gelegenen Ortschaften Walsrodes so-
wie die angrenzende Samtgemeinde Rethem (Aller). Dariber hinaus ist Uber den Bismarck-
ring Sstlich des Vorhabenstandorts der Anschluss an die stidostlichen Siedlungsbereiche der
Kernstadt Walsrode gegeben. Die Verlangerung bzw. der Anschluss der Stral3e , Alter Post-
weg” an die Verdener StraBBe (B 209) ist Gegenstand des fur das Vorhaben angestrebten
Bebauungsplanverfahrens, so dass zukiinftig auch das nordlich anschlieBende Wohngebiet
direkt an den Vorhabenstandort - auch fuBlaufig - angebunden ist. Am Vorhabenstandort
wird ein Parkplatzangebot mit betriebseigenen Stellplatzen geschaffen werden. Folglich ist
die Erreichbarkeit mittels MIV als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss des Vorhabenstandorts an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) er-
folgt aktuell Uber die Bushaltestellen ,Walsrode, Eschenring” (Haltestelle Biirgerbus
Walsrode) in rd. 400 m fuBlaufiger Entfernung im Stdosten bzw. ,Walsrode, Verdener
StraBe” in rd. 700 fuBlaufiger Entfernung im Nordosten. Dort verkehren Linienbusse in re-
gelmaBigen Abstanden. Aktuell ist noch keine fuBlaufige Verbindung zur Bushaltestelle
.Walsrode, Lohbergs Kamp” im Nordwesten gegeben, was sich jedoch durch die Verlange-
rung bzw. den Anschluss der StraBBe , Alter Postweg” an die Verdener StraB3e (B 209) und den
somit hergestellten Anschlusses des Vorhabenstandorts an das nérdlich anschlieBende
Wohngebiet sowie durch die Wohnbauentwicklung stidlich des Vorhabenstandorts andern
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wird: die Bushaltestelle ,Walsrode, Lohbergs Kamp” lage dann in rd. 350 m fuB3laufiger Ent-
fernung. Die Anbindung an das Netz des OPNV ist als ortstypisch zu bewerten, soll jedoch
im Rahmen der Projektentwicklung, auch durch das Netz des Birgerbusses, ausgebaut wer-
den.

Die nachstgelegenen strukturprdgenden Wettbewerber sind die nordostlich des Vorhaben-
standortes verorteten Lebensmitteldiscounter ALDI Nord und PENNY sowie der Drogerie-
fachmarkt Rossmann (jeweils rd. 500 m) innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches NVZ
Verdener Straf3e, welcher zugleich den néachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich dar-
stellt. Weiterhin befindet sich in rd. 800 m Entfernung zum Vorhabenstandort der ZVB
Innenstadtzentrum Walsrode (sidwestlicher Randbereich des ZVB).

In raumlicher Nahe zum Vorhabenstandort soll perspektivisch Wohnbauentwicklung stattfin-
den. Zum einen sollen westlich des Vorhabenstandorts durch den Bebauungsplan Nr. 112
"Wohngebiet - stdlich Lohbergs Kamp" der Stadt Walsrode Wohneinheiten entwickelt wer-
den. Der Bebauungsplan liegt im Vorentwurf (Stand 9.10.2018) vor. Aktuell ist noch nicht
absehbar, ob im Bebauungsplangebiet Einfamilienhduser oder Doppelhaushalften realisiert
werden, so dass die perspektivische Einwohnzahl zwischen rd. 60 und 120 Einwohner schwan-
ken durfte. Zum anderen sollen im Rahmen der Projektentwicklung direkt an den Vorhaben-
standort und das Bebauungsplangebiet Nr. 112 anschlieBend weitere Wohnbauflachen rea-
lisiert werden. Hierzu liegen jedoch noch keine Informationen bzgl. zukiinftiger Bebauung
bzw. zu erwartender Einwohner vor.

Fir die Stadt Walsrode wird bis Ende 2023 mit einer negativen Bevolkerungsentwicklung von
.minus” rd. 3,0 % (bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl) gerechnet', was durch die klein-
raumige positive Bevdlkerungsentwicklung im Bereich des Vorhabenumfelds nicht
ausgeglichen werden dirfte. Zudem ist bzgl. der perspektivischen Wohnbauentwicklung
nicht gesichert, ob es sich bei den zukiinftigen Einwohnern um Walsroder Neublrger oder
um Walsroder Einwohner handelt, die in das neue Wohngebiet ziehen werden. Da die Wohn-
bauentwicklung westlich des Vorhabenstandorts noch nicht gesichert ist, keine gesicherten
Grundlagen zu Einwohnerentwicklung vorliegen und nicht absehbar ist, ob es sich bei den
perspektivischen Einwohner um Zuziige von auBBerhalb handelt, wird die durch die perspek-
tivische Wohnbauentwicklung positive Einwohnerentwicklung im Bereich des Vorhaben-
umfelds im Rahmen des Worst Case-Ansatzes dieses Gutachtens nicht bericksichtigt.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben (Famila-Verbrauchermarkt sowie Elektronikfachmarkt) handelt es sich
um groB3flachige Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
sowie einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des geplan-
ten Verbrauchermarktes liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, der Elektronik-

7" Eigene Berechnungen auf Basis Landesamt fir Statistik Niedersachsen (2019): Regionale Bevdlkerungsvo-

rausberechnung (Stichtage: 01.01.2019/01.01.2024).
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fachmarkt weist einen Sortimentsschwerpunkt im Bereich Elektrogerate/UE auf. Die im Vor-
kassenbereich des Famila geplante Backerei soll 50 m? VKF aufweisen (Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel), zudem ist eine Gastronomieflache’ bzw. ein Verzehrbereich von 100 m2
fur die Backerei geplant. Neben der Backerei ist im Vorkassenbereich des Famila auch ein
Lotto-/Tabak-/Zeitschriftengeschaft mit 50 m2 VKF geplant.

In Abstimmung mit dem Auftraggeber werden fir die in Rede stehenden geplanten Betrieb
des Planvorhabens angesichts der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht abschlieBend
feststehenden Flachenprogramme jeweils eine an den bundesweit agierenden Betreibern
der jeweiligen Hauptwarengruppen orientierte Verkaufsflachenaufteilung angenommen.

Das Flachenprogramm des Gesamtvorhabens stellt sich nach Sortimenten/Sortimentsberei-
chen untergliedert wie folgt dar:

8 Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04)
vom November 2005 zdhlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe
integriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Béckerei nicht zur Verkaufsflache. Dement-
sprechend werden diese Flachen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung
eingestellt.

13
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflachen des Gesamtvorhabens
Sortimentsbereich VKF in % VKF in m2
Nahrungs- und Genussmittel 80 2.320
Drogeriewaren 10 290
sonstige Sortimente 10 290

Famila-Verbrauchermarkt gesamt 2.900

Backerei (zzgl. Café-Bereich*)

Nahrungs- und Genussmittel - 50
Nahrungs- und Genussmittel - 20
sonstige Sortimente - 30
ElektrogroBgerate 15 180
Elektrogerite/UE'  Elektrokleingerate 5 60
Unterhaltungselektronik 80 960
Sortimentsbereich NuG gesamt - 2.390
Sortiment Drogeriewaren gesamt - 290
Sortimentsbereich Elektrogeréte/UE gesamt - 1.200
sonstige Sortimente gesamt 320

4.200

Quelle: VKF: Angaben des Auftraggebers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Markte nach
Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2019.
* Der Café-Bereich mit Bestuhlung ist nicht als Verkaufsflache aufzufassen, s. FuBnote 18.

Gesamtverkaufsflache

Fir das Gesamtvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von 4.200 m2. Die
Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird mit insgesamt
2.390 m? (inkl. Konzessionéare) projektiert. Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufs-
flache von 290 m? erreicht. Die Verkaufsflache der sonstigen Sortimente wird insgesamt
320 m? betragen. Der Sortimentsbereich Elektrogerate/UE (Elektronikfachmarkt) wird auf
einer Verkaufsflache von 1.200 m2 angeboten.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der geplante Famila-Verbrauchermarkt zum gréBten Teil
Uber ein nahversorgungsrelevantes Sortiment verfligt. Der Anteil der sonstigen, u. a. zen-
trenrelevanten Sortimente, liegt bei 10 %.

% Die Sortimente ElektrogroBgerate, Elektrokleingerate sowie Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtra-
ger) werden in der vorliegenden Untersuchung als Sortimentsbereich Elektrogerdte/UE zusammengefasst
(s. Kapitel 2).

=N
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Der projektierte Elektronikfachmarkt weist zu 100 % ein nach der ,Walsroder Liste” (EHK
Walsrode 2017, S. 89f) nicht zentren- und bzw. nicht zentren- sowie nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment auf.

Bezogen auf die sonstigen Sortimente (Famila-Verbrauchermarkt sowie Lotto-/Tabak-/Zeit-
schriftengeschaft) ist zu berlicksichtigen, dass die weiteren nahversorgungs- und zentren-
relevanten sowie zentrenrelevanten Sortimente erfahrungsgemal auf deutlich untergeord-
neten Verkaufsflachen offeriert werden (z. B. (Schnitt-)Blumen, Zeitungen/Zeitschriften) und
sich auf viele Warengruppen mit jeweils nur geringer Verkaufsflache aufteilen.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fur das Vorhaben relevanten raumlichen Strukturen so-
wie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der relevanten zentra-
len Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

»Walsrode ist eine Stadt im Landkreis Heidekreis und liegt zentral gelegen in Niedersachsen
im Stadtedreieck von Bremen (rd. 70 km), Hannover (rd. 70 km) und Hamburg (rd. 100 km).
Neben der Kernstadt Walsrode besitzt die Stadt 22 Ortschaften. Die an Walsrode angren-
zenden Kommunen sind die Stadte Visselhévede, Bad Fallingbostel, die Gemeinde Bomlitz>,
der gemeindefreie Bezirk Osterheide, die Samtgemeinden Ahlden, Schwarmstedt und
Rethem/Aller sowie die Gemeinde Kirchlinteln. Aufgrund der defizitiren Nahversorgungssi-
tuation im Westen der Kernstadt Walsrode orientieren sich einige Kunden an das
ndchstgelegene westliche Mittelzentrum Verden (Aller).

Das Umland von Walsrode ist landlich geprégt. Das nichstgelegene niedersichsische Mittel-
zentrum Soltau ist rd. 30 km in norddstlicher Richtung verortet. Weitere Mittelzentren bilden
die Stadte Verden (Aller) (rd. 35 km) im Westen, Rotenburg (Wiimme) (rd. 35 km) im Nord-
westen und Nienburg (Weser) (rd. 40 km) im Siiden. ...

Eine (berregionale verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Walsrode fiir den motorisierten In-
dividualverkehr ist durch die Bundesautobahnen A 7 und A 27 als lberdurchschnittlich
einzustufen. Die nichstgelegenen Anschlussstellen Walsrode-West und Siid an der BAB 27
befinden sich in unmittelbarer Néhe zur Kernstadt Walsrode und stellen eine Verbindung zu
den Oberzentren Bremen, Hamburg und Hannover sowie zum Mittelzentrum Verden (Aller)
dar. Das Mittelzentrum Soltau ist (ber die Anschlussstelle Bad Fallingbostel der BAB 7 zu
erreichen. Die angrenzenden Grundzentren Bad Fallingbostel, Bomlitz und die Samtge-
meinde Rethem sind iber die durch die Walsroder Innenstadlt fiihrende BundesstralBe 209
miteinander verbunden.

Die Stadlt verfiigt zudem dber einen Bahnhof (Walsroder Bahnhof) und ist an das Strecken-
netz der erixx GmbH (nichtbundeseigenes Bahnunternehmen) angebunden. Die nichsten

Anschlussstellen zum Fernverkehr der Deutschen Bahn sind in Hannover und Buchholz vor-
handen."

Quelle: EHK Walsrode 2017, S. 24.

20 Die Gemeinde Bomlitz hat am 1. Januar 2020 auf freiwilliger Basis mit der Stadt Walsrode fusioniert.
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Abbildung 2: R&umliche Lage und Kommunalgrenze der Stadt Walsrode
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Die Gemeinde Bomlitz hat am 1. Januar 2020 auf freiwilliger Basis mit der Stadt Walsrode
fusioniert. Die Stadt Walsrode setzt sich aus dem Kernort sowie 31 weiteren Stadtteilen/Ort-
schaften zusammen. Insgesamt betragt die Bevélkerungszahl Walsrodes 30.038 Einwohner.?’
In Walsrode ist bis Ende 2023 mit einer negativen Bevolkerungsentwicklung von ,minus”
rd. 3,0 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl zu rechnen.?

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung der Untersuchungsrdume

Grundsatzlich wird zwischen dem Untersuchungsraum fir den Famila-Verbrauchermarkt und
dem Untersuchungsraum fir den Elektronikfachmarkt unterschieden.

Die Untersuchungsraume orientieren sich zunachst an dem Einzugsgebiet der geplanten Be-
triebe, allerdings werden diese weiter gefasst als das jeweilige Einzugsgebiet. Die weiter als
das jeweilige Einzugsgebiet (s. Kapitel 5.1) gefassten Untersuchungsraume stellen sicher,
dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbe-
sondere der systemgleichen Wettbewerber) mit den Einzugsgebieten der beiden geplanten
Betriebe hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch

21 Landesamt fur Statistik Niedersachsen (2019): Bevolkerungsstand der Stadt Walsrode (Stichtag: 31.12.2018)
inkl. Bomlitz.

22 Eigene Berechnungen auf Basis Landesamt flir Statistik Niedersachsen (2019): Regionale Bevélkerungsvo-
rausberechnung (Stichtage: 01.01.2019/01.01.2024).
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die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequen-
terweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen berlicksichtigt werden mussen.

Fir die Ableitung der Einzugsgebiete werden die verkehrliche Erreichbarkeit, die Betriebs-
typen des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen bzw. Sortimenten beriicksichtigt. Zudem erfahren
die Einzugsgebiete der beiden geplanten Betriebe eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-
Faktoren (siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

Die jeweiligen Untersuchungsraume der beiden geplanten Betriebe werden im Folgenden
dargestellt.

Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und das
Sortiment Drogeriewaren

Fir die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente/Sortimentsbereiche Nahrungs-
und Genussmittel und Drogeriewaren wird ein vergleichsweise eng gefasster Untersuchungs-
raum abgegrenzt, da diese Sortimente/Sortimentsbereiche in der Regel wohnungsnah nach-
gefragt werden und folglich einen hohen Distanzwiderstand aufweisen. Der Untersuchungs-
raum stellt sich wie folgt dar:
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Abbildung 3: Untersuchungsraum Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: EHK Walsrode 2017, EHK Bad Fallingbostel 2013 sowie Bestandserhebung
06/2019; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung 06/2019.

Aus Grinden der Lesbarkeit der Abbildung wurde auf die Abbildung der Drogeriefach-
markte (Walsrode: dm, Rossmann (beide IZ Walsrode) Rossmann (NVZ Verdener Stral3e);
Bad Fallingbostel: Rossmann (HZ Bad Fallingbostel); Visselhévede: Rossmann (I1Z Visselho-
vede)) verzichtet.

Der Untersuchungsraum Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren umfasst das
gesamte Stadtgebiet der Stadt Walsrode sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche der
Nachbarkommunen Bad Fallingbostel, Visselhévede, aus der Samtgemeinde Rethem (Aller)
die Stadt Rethem (Aller) sowie die Gemeinden Bohme sowie Hauslingen, und aus der Samt-
gemeinde Ahlden die Gemeinde Hodenhagen. Aus diesen Bereichen besteht eine gute
Anbindung an den Vorhabenstandort. Ein dariber hinausgehender Untersuchungsraum ist
angesichts des engmaschigen Angebotsnetzes im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel und im Sortiment Drogeriewaren, der zu prifenden Verkaufsflachendimensionierung
des den geplanten Famila Verbrauchermarkts sowie zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht
gegeben. Dies gilt insbesondere auch unter Berlicksichtigung der Wettbewerbsstrukturen
innerhalb der Gemeinde Walsrode und im regionalen Umfeld (s. Abbildung 3).

Im Untersuchungsraum sind mit dem |IZ Walsrode und dem NVZ Verdener Stral3e in Wals-
rode, dem HZ Bad Fallingbostel sowie dem faktischen Innenstadtzentrum Visselhévede vier
zentrale Versorgungsbereiche verortet (s. Abbildung 3).
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Mobilitatsaspekte und Zufallseinkadufe flihren zu einer leicht tGber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird in im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel bzw. im Sortiment Drogeriewaren mit 5 % fir die
Berechnungen angenommen.

Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich Elektrogerate/UE

Fir den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Elektrogerdte/UE* wird ein — im Ver-
gleich zum Untersuchungsraum Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren -
raumlich weitlaufigerer Untersuchungsraum abgegrenzt, da es sich bei diesem Sortiments-
bereich um ein spezialisiertes Angebot handelt, das i. d. R. gezielt nachgefragt wird und ein
weitmaschigeres Angebotsnetz aufweist. Der Untersuchungsraum stellt sich wie folgt dar:

2 In Walsrode nicht zentrenrelevant gemaB der ,Walsroder Liste”, vgl. EHK Walsrode 2017, S. 89f.
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Abbildung 4:  Untersuchungsraum Elektrogerate/UE
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: EHK Walsrode 2017, EHK Bad Fallingbostel 2013, EHK Hoya 2013, EHK
Nienburg 2012, EHK Verden 2016, EHK Schwarmstedt 2018, EHK Soltau 2014, NVK Ey-
strup 2017; ZVB Visselhdvede auf Grundlage Bestandserhebung 6/2019. Wettbewerbs-
darstellung: Bestandserhebung 06/2019; nur strukturprégende Anbieter (> 400 m2 GVKF)
dargestellt; ohne Nahversorgungszentren (NVZ).

Der Untersuchungsraum Elektrogerate/UE umfasst neben dem Stadtgebiet der Stadt
Walsrode die Kommunen Bad Fallingbostel, Soltau, Visselhévede, Kirchlinteln, Verden,
Dorveden, aus der Samtgemeinde Grafschaft Hoya die Stadt Hoya, Eystrup, Gandersbergen,
Hamelhausen, Hassel (Werder), die gesamte Samtgemeinde Heemsen, die Stadt Nienburg/
Weser, die Samtgemeinde Steimbke (ohne Linsburg), die Samtgemeinde Schwarmstedt
(ohne Lindwedel), die Samtgemeinde Rethem (Aller), die Samtgemeinde Ahlden sowie den
gemeindefreien Bezirk Osterheide. Der Untersuchungsraum wird insbesondere durch zuneh-
mender Raum-Zeit-Distanzen sowie ausgepragte Wettbewerbsstrukturen im weiteren
Umland (Bremen, Hamburg, Hannover, Dodenhof Ottersberg) begrenzt. Ergdnzend zur vor-
stehenden Limitierung durch Wettbewerbsstrukturen ist eine weitere Ausdehnung aufgrund
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der geplanten Gesamtverkaufsflache und der daraus resultierenden relativ begrenzten
Strahlkraft des geplanten Elektronikfachmarkts nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum sind insgesamt acht zentrale Versorgungsbereiche der hochsten Hie-
rarchieebene (s. Kapitel 2 Methodik) verortet (s. Abbildung 4).

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fiihren zu einer Gber den Untersuchungsraum Elektro-
gerate/UE hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Aufgrund der ausgepragten Wett-
bewerbsstrukturen im Walsroder Umland sowie der guten Verkehrsanbindung von Walsrode
und des Vorhabenstandorts ist von nennenswerten Einkaufsbeziehungen zwischen der Stadt
Walsrode und der Region im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE auszugehen. Dies zeigt
sich auch anhand der Ergebnisse der im Rahmen der Erarbeitung des EHK Walsrode 2017
durchgefiihrten Haushaltsbefragung® in Walsrode: Demzufolge liegt die Einkaufsorientie-
rung der befragten Haushalte in der Warengruppe ,Elektrohaushaltsgeréte, Leuchten’ zu
rd. 24 % in Walsrode; die Warengruppe ,Unterhaltungselektronik (TV, Musik, PC, Telefon,
Foto)’' wird von der Bevolkerung Walsrodes zu rd. 22 % in Walsrode nachgefragt. Dies deutet
auf nennenswerte Kaufkraftabflisse zu den Wettbewerbsstrukturen in den Untersuchungs-
raum bzw. auch dariber hinaus hin: in der Warengruppe ,Elektrohaushaltsgerate, Leuchten’
ergab sich in der Haushaltsbefragung eine Einkaufsorientierung von Uber 40 % auf Uberregi-
onale Wettbewerbsstandorte (Dodenhof Ottersberg, Bremen, Hamburg, Hannover), in der
Warengruppe Unterhaltungselektronik (TV, Musik, PC, Telefon, Foto)' von Uber 35 %. Der
Online-Anteil lag fur die der Warengruppe ,Elektrohaushaltsgerate, Leuchten’ bei knapp
30 % und fur die ,Unterhaltungselektronik (TV, Musik, PC, Telefon, Foto)’ bei tiber 30 %. Im
EHK Walsrode wird diesbeziiglich konstatiert, dass aus der Stadt Walsrode ,,... verha/tnisma-
Big hohe Kaufkraftabflisse insb. in den Warengruppen [...] Unterhaltungselektronik,
Elektrohaushaltsgeréte [entspricht dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Elektro-

2 sind. Aufgrund der voranstehenden Ausfihrungen wird fir die

gerate/UE] zu verzeichnen
Berechnungen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ein ,Streuumsatz” im Sortimentsbe-

reich Elektrogerate/UE von 20 % angesetzt.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung berlicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-
raum. Diesbeziglich sind Stadt + Handel in Absprache mit den Kommunen im Untersu-
chungsraum folgende Marktveranderungen bekannt:

24 Vgl. EHK Walsrode 2017: Regionale Einkaufsorientierung der Walsroder Haushalte (S. 35).
25 EHK Walsrode 2017, S. 35.
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= Erweiterung des REWE-Vollsortimenters an der Ebbinger StraBBe in Walsrode auf
1.800 m? GVKF.

Die vorstehend genannte Veranderung wird in den weiteren Analysen und Berechnungen als
Bestand bericksichtigt.

Des Weiteren ist seitens der Stadt Walsrode im Juli 2020 bekannt gegeben worden, dass im
Stadtteil Bomlitz die Verlagerung und Erweiterung des Netto Marken-Discount vom Standort
Walsroder StraBBe 44 an den ca. 200 m entfernten Standort an der StraBBe ,Fuhrenkamp”
geplant ist. FUr den Betrieb ist in diesem Zuge eine Erweiterung der VKF um 185 m? vorge-
sehen, die Stadt Walsrode? geht von keiner Nachnutzung des Altstandorts durch einen
Lebensmittelmarkt aus. Aus fachgutachterlicher Perspektive ist aufgrund der Geringfiigigkeit
der Erweiterung, der Distanz zum Planvorhaben, der klaren Ausrichtung des Netto Marken-
Discount auf die Nahversorgung in Bomlitz sowie der Lage des Netto Marken-Discount in
Zone Il a des Einzugsgebiets des Famila-Verbrauchermarkts (s. Kapitel 5.1.1) nicht von rele-
vanten Veranderungen der Berechnungs- und Bewertungsergebnisse fiir den Famila-Markt
durch das Erweiterungsvorhaben Netto auszugehen. Somit wird das Planvorhaben i. S. .d.
dieser Untersuchung zugrunde liegenden Wort Case-Ansatzes nicht berticksichtigt.

Weitere zu berticksichtigende Veranderungen sind Stadt + Handel zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogeriewaren (zentren- und nahversorgungsrelevant)

Im Untersuchungsraum sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel 15 Lebens-
mitteldiscounter, acht Lebensmittelsupermarkte und zwei Verbraucherméarkte (inkl. zuge-
horiger Getrankemarkt) verortet. Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel wird durch vier Getrankemarkte (stand-alone) sowie zahlreiche spezialisierte Fachge-
schafte des Lebensmittelhandwerks arrondiert.

Mit ALDI Nord (4 x), LIDL (3 x), NETTO Marken-Discount (6 x), NP-Markt und PENNY sind
funf der gréBten bundesweit agierenden Betreiber im Discount-Segment im Untersuchungs-
raum vertreten. Diese weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 700 m2 und 1.100 m?2 auf,
die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt rd. 870 m2.

Im Untersuchungsraum sind mit Combi (2 x), EDEKA und REWE (5 x) drei Betreiber im Seg-
ment Supermarkt vertreten. Die Lebensmittelsupermérkte weisen Gesamtverkaufsflachen
zwischen rd. 400 m2 und rd. 1.800 m? auf, die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt
rd. 1.310 m2.

26 |nformation Stand 9. Juli 2020.
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Im Segment Verbrauchermarkte offerieren E-Center und Kaufland auf einer Gesamtverkaufs-
flaiche von jeweils deutlich Gber 2.500 m? ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot,
beide Betriebe sind gro3er dimensioniert als der geplante Famila Verbrauchermarkt.

Neben den klassischen Lebensmittelmarkten ist darliber hinaus in Walsrode mit dem Betrieb
JAWOLL (Gottlieb-Daimler-Stra3e) ein Sonderpostenmarkt mit nennenswerten Verkaufsfla-
chen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ansassig.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Un-
tersuchungsraum aktuell mit rd. 0,54 m2 VKF NuG/EW als uberdurchschnittlich und in
Walsrode? mit 0,64 m2 VKF NuG/EW als deutlich tberdurchschnittlich einzuordnen?. Die
Verkaufsflachenausstattung in Walsrode ist v. a. durch die beiden Verbrauchermarkte E-Cen-
ter und Kaufland bedingt und weist auf einen ausgepragten Wettbewerbsdruck in Walsrode
im Bereich der strukturpréagenden Lebensmittelmarkte hin. Bei der Einordnung der Verkaufs-
flachenausstattung im Untersuchungsraum ist jedoch einschrankend auf den Zuschnitt des
Untersuchungsraums hinzuweisen, insbesondere die Angebotsstrukturen an den Randern
des Untersuchungsraums nehmen auch Versorgungsfunktionen fir daran anschlieBende Ge-
meinden und Kommunen wahr.

Im Untersuchungsraum sind finf Drogeriefachmérkte (4 x Rossmann, 1 x dm) verortet. Diese
weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 500 m? und rd. 900 m?2 auf, die durchschnittliche
Gesamtverkaufsflache betragt rd. 690 m2. Erganzend wird das Sortiment Drogeriewaren als
Randsortiment in allen strukturpragenden Lebensmittelmarkten im Untersuchungsraum so-
wie durch Fachgeschéfte und als Randsortiment in Apotheken angeboten.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Drogeriewaren ist im Untersuchungsraum wie
auch in Walsrode?® aktuell mit rd. 0,09 m2 VKF Drog/EW als Uberdurchschnittlich einzuord-
nen®. Die Verkaufsflachenausstattung in Walsrode ist v. a. durch die drei dort angesiedelten
Drogeriefachmarkte bedingt, die Verkaufsflachenausstattung weist auf ausgepragte Wettbe-
werbsstrukturen in Walsrode und auf eine Uber Walsrode hinausreichende Versorgungs-
bedeutung der Angebotsstrukturen hin.

Die erfassten Bestandsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie
im Sortiment Drogeriewaren stellen sich wie folgt dar:

27 Unter Beriicksichtigung der Fusion mit Bomlitz.

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019: EHI
handelsdaten aktuell 2019, S. 80; Verkaufsflachen strukturprédgender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).

29 Unter Berucksichtigung der Fusion mit Bomlitz.

30 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,08 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis lau-
fender Erhebungen. Die Pro-Kopf-Ausstattung Drogeriemarkt-VKF (inkl. Randsortimente) liegt mit rd. 0,07 m?
VKF Drogeriemarkt/EW in Walsrode sowohl Gber dem Bundesdurchschnitt (0,04 m? VKF Drogeriemarkt/EW)
als auch Uber dem Durchschnitt fir das Land Niedersachsen (0,04 m2 VKF Drogeriemarkt/EW) (Quelle: Eigene
Berechnung auf Basis https://blog.bulwiengesa.de/de/einzelhandel/der-drogeriemarkt-boom).
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Tabelle 2:  Verkaufsflache und Umséatze Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren im Un-
tersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; s.
Kapitel Methodik)

Nahrungs- und

. Drogeriewaren
Genussmittel 9

VKF Umsiétze VKF Umsatze
Kommune Lage in m? in Mio. Euro in m?2 in Mio. Euro
IZ Walsrode 2.300 8,0 1.000 4,9
NVZ Verdener Str. 1.800 9.8 700 2,9
Walsrode sonstige Lagen* 10.500 43,6 1.100 3,8
sensiige (Lagen 3.200 14,4 300 1,1
Bomlitz
Bad Falling- HZ Bad Fallingbostel 600 3.4 500 2,0
bostel sonstige Lagen 2.300 12,3 300 1,3
Hodenhagen sonstige Lagen 1.800 7.9 200 0,6
Rethem .
(Aller) sonstige Lagen 2.400 10,0 200 0,7
IZ Visselhovede 2.700 14,0 700 3,8
Visselhovede
sonstige Lagen 1.200 100

28900 | 1302 | 5000

Quelle: VKF: Bestandserhebung Stadt + Handel 06/2019; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung
auf Basis branchen- und betriebsiblicher Leistungskennziffern (s. Kapitel 2);
VKF auf 100 m2, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. weitere Planvorhaben (s. Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden rd. 18 % und im Sortiment Dro-
geriewaren rd. 58 % der Verkaufsflachen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche offeriert.
Damit ist im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Angebotsschwerpunkt in
den sonstigen Lagen im Untersuchungsraum erkennbar. Im Sortiment Drogeriewaren sind
insbesondere die Angebotsstrukturen in der Stadt Walsrode hervorzuheben, die drei Wals-
roder Drogeriefachmarkte sind in zentralen Versorgungbereichen angesiedelt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich Elekt-
rogerate/UE (nicht zentrenrelevant)

Im Untersuchungsraum sind im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE sechs Elektronikfach-
markte der Anbieter MediaMarkt (1 x), Expert (4 x) und Euronics (1 x) angesiedelt®!, davon
drei in zentralen Versorgungsbereichen. Diese weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen
rd. 700 m? und rd. 2.800 m? auf, die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt

31 Der in Verden in Abbildung 4 dargestellte Euronics ist aufgrund seiner GréBe nicht als Elektronikfachmarkt
einzustufen.
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rd. 1.650 m2. Die Elektronikfachmarkte sind weitmaschig tber den Untersuchungsraum ver-
teilt. Ergénzt werden die Elektronikfachmarkte durch Fachgeschéafte sowie entsprechende
Randsortimentsverkaufsflachen.

Die erfassten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum fiir den Sortimentsbereich Elektro-
gerate/UE stellen sich wie folgt dar:

Tabelle 3:  Verkaufsflache und Umsétze Elektrogerate/UE im Untersuchungsraum (bezogen
auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)

Elektrogerate/UE

VKF Umsatze

Kommune Lage in m? in Mio. Euro
Walsrode IZ Walsrode 1.300 8,6
Bad Fallingbostel HZ Bad Fallingbostel <100 <0,3
Eystrup ZVB Eystrup <100 <0,3
Hoya ZVB Hoya <100 <0,5
Nienburg/Weser HZ Nienburg 4.000 19.9
Schwarmstedt ZVB Schwarmstedt 100 0,4

ZVB Innenstadt 100 0,5
Soltau :

sonstige Lagen 3.200 17,0

IZ Verden 400 2,2
Verden -

sonstige Lagen 1.600 10,5
Visselhovede IZ Visselhovede 100 0,6

Quelle: VKF: Bestandserhebung Stadt + Handel 06/2019; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung
auf Basis Branchen- und betriebstblicher Leistungskennziffern (s. Kapitel 2); VKF auf
100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung der Vorhaben hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen
im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen
auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der
ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungs-
raum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortiments-
gruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Walsrode weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 96 auf (IfH 2019), d. h. sie liegt
leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Der Untersuchungsraum Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren weist mit ebenfalls rd. 96 eine leicht
unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer auf, ebenso der Untersuchungsraum Elektroge-
rate/UE mit rd. 97
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Die im Untersuchungsraum Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren (s. Kapitel 4.2)
in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren vor-
handene einzelhandelsrelevante Kaufkraft stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren

Nahrungs- und

. Drogeriewaren
Genussmittel g

Kommune Einwohner Kaufkraft in Mio. Euro*

Walsrode (inkl. Bomlitz) 30.038 71,0 9,2
Bad Fallingbostel 11.852 28,3 3,7
Gemeinde Hodenhagen 3.205 7,6 1,0
SG Rethem (Aller) (ohne Frankenfeld) 4.038 9,4 1,2
Visselhovede 9.629 23,0 3,0
Gesamt** 58.762 139,3 18,1

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraft: IfH K&ln 2019; Einwohnerzahlen: Landesamt fur Statistik
Niedersachsen 2019, Stand 31.12.2018;
* Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die im Untersuchungsraum Elektrogerate/UE (s. Kapitel 4.2) im Sortimentsbereich Elektro-
gerate/UE vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 5:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum Elektrogerate/UE

Kommune Einwohner Kaufkraft in Mio. Euro*
Walsrode (inkl. Bomlitz) 30.038 14,0
SG Ahlden 6.957 3,2
Bad Fallingbostel 11.852 5,6
Dorverden 8.972 4,0
SG Heemsen 6.077 2,8
SG Grafschaft Hoya** 10.062 4,8
Kirchlinteln 9.956 4,9
Nienburg/Weser 31.550 14,4
SG Rethem (Aller) 4.554 2,1
SG Schwarmstedt (ohne Lindwedel) 10.276 5,1
SG Steimbke (ohne Linsburg) 6.258 3,0
Soltau 21.317 10,2
Verden 27.661 14,5
Visselhovede 9.629 4,5
Gemeindefreier Bezirk Osterheide 2.105 1,0

197.264 | 940

Quelle: Eigene Berechnungen; Kautkraft: IfH KéIn 2019; Einwohnerzahlen: Landesamt fur Statistik
Niedersachsen 2019; Werte gerundet;
* Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
** Aus der SG nur: Stadt Hoya, Eystrup, Gandersbergen, Hamelhausen, Hassel (Werder);
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

27



STADT+HIANDEL

Die Stadt Walsrode (inkl. Bomlitz) und die beiden Untersuchungsraume weisen damit fol-
gende sortimentsspezifische Zentralitdten®? auf (unter Berlcksichtigung der angesichts der
methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinteiligen Strukturen; s. Kapitel 2):

= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 117 in Walsrode, rd. 106 bezogen auf den Unter-
suchungsraum;

= Drogeriewaren: rd. 138 in Walsrode, rd. 123 bezogen auf den Untersuchungsraum?;

= Elektrogerate/UE: rd. 65 in Walsrode und rd. 64 bezogen auf den Untersuchungs-

raum.

In dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewa-
ren sind aktuell Kaufkraftzuflisse nach Walsrode bzw. auch in den Untersuchungsraum
festzustellen. Diese Zahlen korrespondieren mit den tiberdurchschnittlichen Verkaufsflachen-
ausstattungen in den beiden Sortimentsbereichen in Walsrode und bestatigen die Einschat-
ung eines ausgepragten Wettbewerbsdrucks in beiden Sortimentsbereichen (s. Kapitel 4.3).

Im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE sind aktuell deutliche Kaufkraftabflisse aus Wals-
rode bzw. auch aus dem Untersuchungsraum festzustellen. Dies korrespondiert mit den
Einschatzungen zur Bedeutung Uberregionaler Angebotsstrukturen (Dodenhof Ottersberg,
Bremen, Hamburg, Hannover) in dem Sortimentsbereich bzw. auch mit den anzunehmenden
Einkaufsorientierungen auf diese sowohl aus Walsrode wie auch aus dem gesamten Untersu-
chungsraum. Zudem ist im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE von vergleichsweise hohen
Umsatzanteilen des Onlinehandels auszugehen?®*. Der Online-Anteil lag im Sortimentsbereich
Elektrogerate/UE 2018 bundesweit bei rd. 31 % am Gesamtmarkt™®.

32 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsatzen und der potenziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abfliisse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.

3 Die ermittelte Zentralitdt im Sortiment Drogeriewaren liegt deutlich Gber dem Wert des EHK Walsrode 2017
fur die Sortimentsgruppe Gesundheit und Kérperpflege. Dies ist durch die Tatsache bedingt, dass in der
Sortimentsgruppe Gesundheit und Kérperpflege auch die Kaufkraft fir Apotheken enthalten ist. In Walsrode
sind vier Apotheken angesiedelt, was im Vergleich zum niedersachsischen Durschnitt als deutlich unterdurch-
schnittlich einzuordnen ist. Durch das deutlich héhere Kaufkraftvolumen fir Apotheken gegeniiber Drogerie-
waren ergibt sich somit fur die Sortimentsgruppe Gesundheit und Korperpflege eine deutlich niedrigere
Zentralitat als fur das Sortiment Drogeriewaren allein. Zudem basieren die Berechnungen des EHK Walsrode
auf Kaufkraftzahlen von MB-Research 2015, das hier vorliegende Gutachten jedoch auf Kaufkraftzahlen der
IfH K&ln 2019.

34 S, hierzu auch die Ausfihrungen zur Einkaufsorientierung in Walsrode nach dem EHK Walsrode 2017 in Ka-
pitel 4.2.

35 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fir Handelsforschung (IFH) (2019): Online-Monitor 2019;
Berlin, KdIn. S. 12.
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Beriicksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berucksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von mind. einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksam-
keit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fir Ende 2023 abgebildet
(vgl. hierzu auch die entsprechenden Ausfiihrungen in Kapitel 2).

Folgende Einflussfaktoren sind fir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung in den Untersuchungsraumen bis Ende 2023;
= Entwicklung der sortimentsbezogenen realen Kaufkraftvolumina®;

= Entwicklung der Anteile des Onlinehandels in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten.

Wie bereits in Kapitel 4.1 erwahnt, ist bis Ende 2023 fur die Stadt Walsrode gemal3 der Be-
volkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Niedersachsen mit einer negativen
Bevolkerungsentwicklung von ,minus” rd. 3,0 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl zu
rechnen. Bezogen auf den Untersuchungsraum Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren ist ebenfalls von einer insgesamt negativen Entwicklung der Einwohnerzahlen
bis 2023 von ,,minus” rd. 2,6 % auszugehen. Im Untersuchungsraum Elektrogerate/UE wird
eine Bevolkerungsentwicklung von ,minus” rd. 2,4 % bis 2023 prognostiziert.*’

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment Drogeriewa-
ren (jeweils + rd. 3,5 %) lassen sich aus der Studie des BBSR/HDE 2017 positive Umsatz-
entwicklungen des stationdren Handels bis Ende 2023 ableiten. Das heif3t, es wird ein tber-
durchschnittliches Wachstum der Branchen im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile
prognostiziert. Fiir den Sortimentsbereich Elektrogerate/UE (,, minus” rd. 3,3 %) wird hinge-
gen eine negative Umsatzentwicklung des stationaren Handels bis Ende 2023 prognostiziert.

In Summe ergeben sich somit fir die jeweiligen Untersuchungsraume folgende durchschnitt-
liche Entwicklungen der Nachfrage bis Ende 2023:

= Nahrungs- und Genussmittel: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 0,9 % bzw.
rd. 1,2 Mio. Euro auf rd. 140,5 Mio. Euro;

= Drogeriewaren: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 0,9 % bzw. rd. 0,2 Mio. Euro
auf rd. 18,2 Mio. Euro;

= Elektrogerate/UE: durchschnittliche Entwicklung um ,minus” rd. 5,6 % bzw.
rd. 5,3 Mio. Euro auf rd. 88,7 Mio. Euro.

3 Somit unter Beachtung der Inflation im selbigen Zeitraum.

37 Eigene Berechnungen auf Basis Landesamt flir Statistik Niedersachsen (2019): Regionale Bevélkerungsvo-
rausberechnung (Stichtag: 01.01.2024).
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In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) finden die unterschiedli-
chen Kaufkraftentwicklungen Berlicksichtigung.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Analyse/Charakterisierung der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswir-
kungen des Planvorhabens erfolgt fir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versor-
gungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf eigene Vor-Ort-Analysen sowie die nachfolgenden Einzelhandels-
konzepte zurlickgegriffen: EHK Walsrode 2017 (Stadt + Handel), EHK Bad Fallingbostel 2013
(Junker + Kruse), EHK Hoya 2013 (CIMA), EHK Nienburg 2012 (CIMA), EHK Verden 2016
(CIMA), EHK Schwarmstedt 2018 (BBE), EHK Soltau 2014 (Dr. Lademann & Partner), NVK
Eystrup 2017 (Dr. Lademann & Partner). Visselhévede verfugt tber kein kommunales Einzel-
handelskonzept mit der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Auf Grundlage einer
Vor-Ort-Erhebung wurde in ein faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert. Die
nachstehend vorgenommene Abgrenzung dieses Bereichs erfolgte unter Berlicksichtigung
von stadtebaulichen und funktionalen Kriterien und auf Basis des tatséchlichen vorhandenen
Einzelhandels- und Gewerbebesatzes. Eine endglltige Bestimmung und Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen ist im Rahmen eines kommunalen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes zu prazisieren, da es einer wertenden Gesamtbetrachtung der rdumlichen
Strukturen in der jeweiligen Kommune bedarf.

Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
des Planvorhabens erfolgt fir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbe-
reiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten darge-
stellt.
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Tabelle 6:  Steckbrief ZVB IZ Walsrode

ZVB 1Z Walsrode
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Innenstadt Walsrode

Der ZVB verlauft aus nordwestlicher Richtung entlang der Bergstr. und kreuzt im
Suden die von Osten kommenden StraBBen ,Lange Str.” und ,Moorstr.”. Nach
Nordosten schlieBt der ZVB an der Quintusstr. ab.

Der ZVB ist vorwiegend durch Angebotsstrukturen des kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereichs gepragt. Es liegt eine Angebotsmischung aus groBflachigen Be-
trieben und kleinteiligem Fachangebot vor. Erganzt wird das Einzelhandels-
angebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Expert, NETTO Marken-Discount, dm, Rossmann

Das Zentrum ist mit dem MIV groBraumig (iber die A 27 zu erreichen. Uber die
B 209 besteht sowohl aus Stidwesten wie auch aus dem Osten die Méglichkeit das
IZ zu erreichen. Die Anbindung nach Norden ist Gber die L161 und nach Stden
Uber L190 gegeben.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltepunkte ,Marktschule”,
+Moorplatz” und , Kirchplatz” sowie den nordéstlich liegenden Bahnhof Walsrode.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verénderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Zentrum ist hauptsachlich entlang der StraBen ,Lange Str.” und ,Moorstr.”
organisiert.

Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und das Umland.
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R [ Abgrenzung Innenstodtzentrum

Quelle: EHK Walsrode 2017, S. 30.

Quelle: EHK Walsrode 2017, S. 29 - 30.
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Tabelle 7:  Steckbrief ZVB NVZ Verdener StraBe (Walsrode)

Lage
Verortung Westlicher Kernort Walsrodes
Ausdehnung Im Nordwesten grenzt das NVZ an die B 209. Im Studwesten wird das Zentrum von

der Ostmarkstr. und im Stdosten von der Sudetenstr. umfasst. Die Von-Stoltzen-
berg-Str. rahmt das das NVZ von Osten ein.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur setzt sich nahezu ausschlieBlich aus Sortimenten des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs zusammen.

rel. Magnetbetriebe Rossmann, ALDI Nord, PENNY
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Das Zentrum ist mit dem MIV Uber die B 209 (Verdener Str.) und die Von-Stoltzen-
berg-Str. zu erreichen.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt liber den nordéstlich vom Zentrum gelege-
nen Bushaltepunkt ,Heide Klinikum”

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Zentrum ist hauptsachlich L-férmig entlang der B 209 und Von-Stoltzenberg-
Str. organisiert.

Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion fir den westlichen Kernstadtbereich
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[] Zentraler Versorgungsbereich
Quelle: EHK Walsrode 2017, S. 31.

Quelle: EHK Walsrode 2017, S.31.
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Tabelle 8:  Steckbrief ZVB HZ Bad Fallingbostel

HZ Bad Fallingbostel
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung
Motorisierter Verkehr

OPNV

Innenstadt Bad Fallingbostel

Das Zentrum erstreckt sich im Westen ausgehend von der Einmindung Dishorner
Str. in die Walsroder Str. in &stlicher Richtung entlang der Vogteistr. und wird dort
durch die Gabelung Quintusstr./Vogteistr. begrenzt. Im Studen wird das HZ durch
den Birgerhof und im Norden durch Rathaus und Kirchplatz eingeschlossen.

Die Angebotsstruktur im HZ Bad Fallingbostel ist Uberwiegend gepragt durch An-
gebote aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Fach-
geschéfte). Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und
Dienstleistungsangebote.

REWE, Rossmann

Der ZVB ist mit dem MIV groBraumig tber die B 209 und die A 7 zu erreichen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt liber den DB-Haltepunkt ,Bad Fallingbostel
Bf" im Siden sowie die Bushaltepunkte ,Bad Fallingbostel Kreisverwaltung” und
»Bad Fallingbostel Walsroder Str.”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verénderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesetz entlang der Kernachse
Walsroder Str./Vogteistr. festzustellen.

Versorgungsfunktion fur das Stadtgebiet
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Quelle: Bad Fallingbostel 2013, S. 70.

Quelle: EHK Bad Fallingbostel 2013, S.70 - 71.
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Tabelle 9:  Steckbrief ZVB Eystrup

ZVB Eystrup
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Kernort Eystrup

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der BahnhofstraBe vom

Bahnhaltepunkt ,Eystrup” im Osten bis zum Kreuzungsbereich Bahnhof-
straBe/SchitzenstralBe im Westen.

Der Schwerpunkt der Verkaufsflache liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbe-
sondere Nahrungs- und Genussmittel. Arrondiert wird das Einzelhandelsangebot

durch Dienstleister und Gastronomiebetriebe sowie weitere zentrenerganzende
Funktionen (u. a. Rathaus).

PENNY, HolAb-Getrankemarkt

Die Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt tber die Bahnhof-
straBe.

Ostlich des ZVB befindet sich der Bahnhaltepunkt ,Eystrup”, welcher eine regi-
onale Anbindung ermdglicht. Innerhalb des ZVB befinden sich mehrere Bushalte-

punkte (u. a. ,Bahnhof”, ,Rathaus”, ,Volksbank”) die den ZVB an das OPNV-
Netz anbinden.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Der zentrale Versorgungsbereich ist hauptsachlich entlang der BahnhofstraBBe or-
ganisiert.

Nahversorgungsfunktion fur Eystrup und den grundzentralen Verflechtungsbe-
reich
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Quelle: NVK Eystrup 2017, S. 33.
NVK Eystrup 2017, S. 33.
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Tabelle 10: Steckbrief ZVB Hoya

Lage
Verortung Stadtkern Hoya
Ausdehnung Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der Langen StraBe vom

Kreuzungsbereich Lange StraBe/Buicker StraBe im Westen bis zum Kreuzungsbe-
reich DeichstraBe/Lange StraBe im Osten. Ergénzt wird der ZVB um die
Deichstral3e bis zum Familia-Markt im Stiden, sowie den Ergénzungsbereich , Tou-
rismus und Gastronomie” bis zum Ruheplatz an der Weser im Norden.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur im ZVB ist gepragt durch Angebote aus allen Warengruppen
und Bedarfsstufen mit Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Es liegt eine
Angebotsmischung aus kleinteiligen Fachgeschaften und groBflachigen Fach-
mérkte vor. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch diverse Gastronomie-
und Dienstleistungsangebote.

rel. Magnetbetriebe -

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der ZVB ist mit dem motorisierten Individualverkehr tber die L 330 (Weserstral3e)
sowie die L 351(Bucker StraB3e) und die Lindenallee erreichbar.
OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iber die Bushaltepunkte ,Bahnhof” und

.Volksbank”. Zusatzlich bindet der sudlich des ZVB liegende Bahnhaltepunkt
.Hoya/Weser” den ZVB an das Regionalnetz an.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Kernachse
~Lange StraBBe” festzustellen.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt und den grundzentralen Verflechtungs-
bereich

ZVB-Abgrenzung = i) = A\ nla BB R\
(Verédnderungen im darge- A (8
stellten Einzelhandelsbesatz
maoglich) Ergénzungsbereich
,Tourismus und
Gastronomie”
(Abgrenzungsvorschlag)
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Quelle: EHKrHoya 2013, S. 33.
Quelle: EHK Hoya 2013, S. 33.
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Tabelle 11: Steckbrief ZVB HZ Nienburg/Weser

HZ Nienburg
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Innenstadt Nienburg

Das Zentrum erstreckt sich vom Blrgermeister-Stahn-Wall im Norden entlang der
StraBBe ,Lange Str.” in Richtung Stden und wird dort von der Ecke ,Mihlenstra3e”
begrenzt. Zudem dehnt sich das Zentrum Mitte Lange Str. entlang der einfallen-
den Georgstr. nach Osten aus und miindet dort in die Neue Wallstr.

Die Angebotsstruktur des ZVB ist durch Angebote aus allen Bedarfsbereichen ge-
kennzeichnet. Neben den strukturpragenden Betrieben liegt ein kleinteiliges
Fachangebot vor, welches durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote er-
génzt wird.

Media Markt, Expert

Der zentrale ZVB ist groBraumig tber die B 6 und B 215 zu erreichen. Zudem exis-
tieren mehrere ZufahrtsstraBBen fur den MIV.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch den nérdlich des ZVB liegenden DB-
Haltepunkt ,Nienburg/Weser” und die Bushaltepunkte ,MarienstraBe” sowie
,City Treff”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verénderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Der ZVB ist hauptsachlich entlang der Langen Str. und Georgstr. Organisiert.

Versorgungsfunktion fir das Stadtgebiet und den mittelzentralen Kongruenzraum

Haupt-
handels-
lagen

KOLOSSA
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A

Quelle: EHK Nienburg 2012, S.60.

Quelle: EHK Nienburg 2012, S.60 - 61.
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Tabelle 12: Steckbrief ZVB Schwarmstedt

ZVB Schwarmstedt
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Ortskern Schwarmstedt

Der ZVB erstreckt sich aus dem Nordwesten beginnend an der Ecke B 214 (Celler
Str.) und Ménkeberg in 6stliche Richtung entlang der B 214 bis zur Bahniberfiih-
rung im Osten. Im Suden wir der ZVB durch die StraBen Am Bau (Stdwesten),
Hauptstr. und Moorgartenfeld (Stidosten) begrenzt.

Die Angebotsstruktur setzt sich Uberwiegend aus Angeboten des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs zusammen. Ergénzt wird dieses Angebot durch Waren des
langfristigen Bedarfsbereichs. Gastronomie- und Dienstleistungsangebote ergan-
zen das Einzelhandelsangebot.

Der Bereich ist mit dem MIV Uber die B 214 sowie mehrere ZufahrtsstraBBen zu
erreichen.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltepunkte ,Drogerie” und
.Schule” sowie den Bahnhof Schwarmstedt.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Quelle:

Das Zentrum ist hauptséchlich entlang der B 214 (Celler Str.) organisiert.

Versorgungsfunktion fir die Gemeinde den grundzentralen Verflechtungsbereich
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Quelle: EHK Schwarmstedt 2018, S. 27.

EHK Schwarmstedt 2018, S. 27.
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Tabelle 13: Steckbrief ZVB Soltau

ZVB Soltau
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtkern Soltau

Der ZVB erstreckt sich beginnend im Westen an der Ecke B 71 (Bergstr.)/Neue Str.
und zieht sich bis zur Kreuzung B 71/Poststr./Am Alten Stadtgraben. Von dort aus
verlauft der ZVB in drei Himmelsrichtungen. Nach Norden im Zuge der Poststr.
(spater ,Unter den Linden”) endet er an der Ecke ,Scheibenstr.”. Im Stiden Uber
die StraBe ,Am Alten Stadtgraben” wird er von der Bahnunterfiihrung begrenzt.

Neben Angeboten im kurzfristigen Bedarfsbereich liegen auch Angebotsstruktu-
ren des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs in Form von Fachmarkten vor.
Erganzt wird das Angebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Der MIV ist Uber mehrere HauptverkehrsstraBBen (einschlieBlich B 71) sowie meh-
reren NebenstraBen zu erreichen.

Mit dem OPNV ist der ZVB iiber mehrere Bushaltepunkte zu erreichen. Daneben
existiert durch den vorhandenen Bahnhof ,Soltau (Han)” eine Anbindung an den
regionalen Zugverkehr.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verénderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Der ZVB ist im Wesentlichen kreuzférmig entlang der Hauptverkehrsachsen B 71,
Poststr. (Unter den Linden) und Am Alten Stadtgraben (Walsroder Str.) organisiert.

Versorgungsfunktion fur die Gesamtstad und den mittelzentralen Kongruenzraum

[ Innenstadt Soltau
- ¥

Quelle: EHK Soltau 2014, S. 82.

Quelle: EHK Soltau 2014, S. 81 - 86.
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Tabelle 14: Steckbrief faktischer ZVB Innenstadtzentrum Visselhdvede

Faktischer ZVB Innenstadtzentrum Visselhdvede

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Stadtkern Visselhévede

Der ZVB erstreckt vom Westen Ecke B440 (Goethestr.)/Worthstr. entlang der Goe-
thestr./GroBe StraBe (B440) bis zur Kreuzung GrofB3e StraBBe/Lindenstr. Im Norden
umfasst der ZVB die BurgstraBBe und den Marktplatz und schlieBt den Bereich Alter
Speicher mit ein. Abgehend von der GoethestraBBe bzw. Lange StraBBe umfasst der
ZVB auch die WiesenstraBBe und SuderstraBe bis auf die Hohe von Rossmann bzw.
NETTO Marken-Discount und schlieBt den StraBenzug Schaferstra3e mit ein.

Neben Angeboten im kurzfristigen Bedarfsbereich sind teilweise auch Angebots-
strukturen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs im ZVB angesiedelt.
Erganzt wird das Angebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote so-
wie Verwaltungseinrichtungen.

Combi, Aldi Nord, NETTO Marken-Discount, Rossmann.

Der ZVB ist fir den MIV Uber mehrere Hauptverkehrsstral3en, insbesondere die
B440 sowie mehreren NebenstraBBen zu erreichen.

Mit dem OPNV ist der ZVB iiber mehrere Bushaltepunkte zu erreichen.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

Der ZVB ist im Wesentlichen entlang der Hauptverkehrsachse B440 sowie von die-
ser abgehenden Nebenstral3e organisiert.

Versorgungsfunktion fir Visselhdvede und grundzentraler Verflechtungsbereich

MaBstab: 50 m  ee—

Quelle: Stadt + Handel auf Basis Bestandserhebung 06/2019. Kartengrundlage:
OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

Quelle: Stadt + Handel auf Basis Bestandserhebung 06/2019.
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4.6 Zusammenfassung der Markt- und Standortanalyse

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung der Vorhaben hinsichtlich der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende rdumliche, quantitative
und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

= Der Vorhabenstandort befindet sich in einer konzeptionell sowie stadtentwicklungs-
politisch priorisierten Lage im slidwestlichen Bereich der Walsroder Kernstadt. Der
Standortbereich am Grinenthal-Stadion ist gemal EHK Walsrode 2017) als potenzi-
eller Nahversorgungsstandort ausgewiesen (s. Kapitel 3.1).

= Der Vorhabenstandort weist eine sehr gute 6rtliche und tberdrtliche Erreichbarkeit
fir den MIV auf, der Anschluss an den OPNV ist als ortstypisch zu bewerten und soll
im Rahmen der Projektentwicklung auch ausgebaut werden.

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und Sortiment Drogeriewaren

= Der Untersuchungsraum Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren umfasst die
Stadt Walsrode sowie im Wesentlichen die angrenzenden Siedlungsbereiche der
Nachbarkommunen.

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
Walsrode ist als deutlich Uberdurchschnittlich und im Untersuchungsraum als Uber-
durchschnittlich einzuordnen. Dies ist insbesondere durch die beiden Verbraucher-
markte (E-Center, Kaufland) in Walsrode bedingt. Die Verkaufsflachenausstattung
weist auf ausgepragte Wettbewerbsstrukturen in Walsrode und auf eine Gber Wals-
rode hinausreichende Versorgungsbedeutung der Angebotsstrukturen hin.

= Das Sortiment Drogeriewaren wird im Untersuchungsraum im Wesentlichen durch
insgesamt fUnf Drogeriefachmarkte sowie die entsprechenden Angebot der struktur-
pragenden Lebensmittelmarkte offeriert. Die Verkaufsflachenausstattung im Sorti-
ment Drogeriewaren ist im Untersuchungsraum als nahezu durchschnittlich einzustu-
fen, in Walsrode jedoch als leicht Uberdurchschnittlich. Die Verkaufs-
flachenausstattung in Walsrode ist v. a. durch die drei dort angesiedelten Drogerie-
fachmarkte bedingt, die Verkaufsflachenausstattung weist auf ausgepragte
Wettbewerbsstrukturen in Walsrode und auf eine lber Walsrode hinausreichende
Versorgungsbedeutung der Angebotsstrukturen hin.

= Die Stadt Walsrode (inkl. Bomlitz) weist eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft-
kennziffer von rd. 96 auf, die Kaufkraftkennziffer im Untersuchungsraum Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren ist mit rd. 96 als leicht unterdurchschnittlich
einzuordnen.

= In dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogerie-
waren sind anhand der ermittelten Zentralitdten Kaufkraftzuflisse nach Walsrode
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festzustellen. Diese Zahlen korrespondieren mit den Gberdurchschnittlichen Verkaufs-
flachenausstattungen in beiden Sortimentsbereichen in Walsrode. Es ist von einem
ausgepragten Wettbewerbsdruck in Walsrode in beiden Sortimentsbereichen auszu-
gehen.

Fir den Untersuchungsraum Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren sind
unter Bericksichtigung der Einwohnerprognose und der Entwicklungsdynamik der je-
weiligen Branche (inkl. Online-Handel) positive Entwicklungen der Kaufkraft fir den
stationaren Einzelhandel in dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und
im Sortiment Drogeriewaren bis Ende 2023 zu erwarten.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass sich vorhabenbedingte Umsatzumver-
teilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Dro-
geriewaren vorrangig auf systemgleiche oder -dhnliche Angebotsstrukturen in Wals-
rode selbst ergeben werden.

Sortimentsbereich Elektrogerate/UE

Der Sortimentsbereich Elektrogerate/UE ist in Walsrode gemal3 der Sortimentsliste
des EHK Walsrode 2017 als nicht zentrenrelevant definiert.

Der Untersuchungsraum Elektrogerate/UE ist regional ausgepragt und reicht bis in
die Stadte Nienburg/Weser, Verden, Soltau und Schwarmstedt. Die Ausdehnung des
Untersuchungsraums ergibt sich aus dem weitmaschigen Netz der Angebotsstruktu-
ren im Bereich der Elektronikfachmarkte und plausibilisiert sich durch die Ergebnisse
der Haushaltsbefragung des EHK Walsrode 2017. Im Untersuchungsraum sind sechs
Elektronikfachmarkte angesiedelt.

Die Stadt Walsrode (inkl. Bomlitz) weist eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft-
kennziffer von rd. 96 auf, auch die Kaufkraftkennziffer im Untersuchungsraum Elektro-
gerate/UE ist mit rd. 97 als leicht unterdurchschnittlich einzuordnen.

Im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE sind aktuell Kaufkraftabfliisse aus Walsrode
bzw. auch aus dem Untersuchungsraum festzustellen. Dies korrespondiert mit der Be-
deutung Uberregionaler Angebotsstrukturen (Dodenhof Ottersberg, Bremen,
Hamburg, Hannover) in diesem Sortimentsbereich bzw. auch mit den anzunehmen-
den Einkaufsorientierungen auf diese sowohl aus Walsrode wie auch aus dem
gesamten Untersuchungsraum wie auch mit der hohen Bedeutung des Onlinehandels
in diesem Sortimentsbereich.

Unter Berlicksichtigung der Einwohnerprognose und der Entwicklungsdynamik der
jeweiligen Branche (inkl. Online-Handel) ergibt sich im Sortimentsbereich Elektroge-
rate/UE eine negative Entwicklungen der Kaufkraft fiir den stationaren Einzelhandel.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass die vorhabenbedingten Umsatzumver-
teilungen im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE nicht ausschlieB3lich zu Lasten der
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Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum gehen. Aufgrund des weitmaschigen An-
gebotsnetzes dirften die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen jedoch insbe-
sondere auch zu Lasten der Wettbewerbsstrukturen in Walsrode selbst bzw. des dort
ansassigen Elektronikfachmarkts wirksam werden.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgroBen, die Ab-
grenzung der jeweiligen Einzugsgebiete der beiden geplanten Betriebe sowie die Herleitung
einer Umsatzprognose fir die beiden geplanten Betriebe.

5.1 Zoniertes Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mogliche diffuse Zuflisse
von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache. Die aufgezeigten Einzugsgebiete enden des-
halb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den lber das abgegrenzte Einzugsgebiet
hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen Streuumséatzen zu rechnen. Diese Gebiete sind
nicht zum Einzugsgebiet zu zéhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die
Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung der perspektivischen Einzugsgebiete haben erganzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens (u. a. Branche,
Betreiber, GroBBe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung;

= wie bereits in Kapitel 4.2 bei der Ableitung der Untersuchungsrdaume dargestellt, ist
in dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie dem Sortiment Droge-
riewaren (beide zentren- und nahversorgungsrelevanten) ein dichteres Angebotsnetz
festzustellen, als im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE. In diesem Zusammenhang
weisen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein engeres Einzugsgebiet
auf, als der Sortimentsbereich Elektrogerate/UE.
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5.1.1 Zoniertes Einzugsgebiet fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel und das Sortiment Drogeriewaren

Das Einzugsgebiet fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und das Sorti-
ment Drogeriewaren lasst sich anhand der Wettbewerbsstrukturen und der siedlungs-
raumlichen Gegebenheiten in drei Ubergeordnete Zonen unterteilen.

Zone la (= Nahbereich i. S. LROP-VO Niedersachsen 2017) umfasst unter Berlicksichti-
gung der nachfolgenden Aspekte die Siedlungsbereiche im stidwestlichen Teil der Kernstadt
Walsrode, welche tber eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit zum Vorhabenstandort verfligen
(1.000 m fuBlaufige Entfernung):

Der Vorhabenstandort liegt im slidwestlichen Bereich der Kernstadt Walsrode und
grenzt unmittelbar nérdlich an die Verdener StraBBe (B 209) an. Das als homogen zu
bezeichnende Standortumfeld ist iberwiegend durch Wohngeb&ude in Form von Ein-
und Mehrfamilienhdusern gepragt. Vereinzelt sind Dienstleistungsbetriebe und gast-
ronomische Nutzungen in dstlich angrenzender Lage entlang der Verdener Stral3e
verortet. Westlich des Vorhabenstandortes endet der zusammenhangende Sied-
lungsbereich des Kernortes Walsrode, es schlieBen landwirtschaftliche Nutzflachen
an. Perspektivisch sollen westlich des Vorhabenstandorts weitere Wohnbereiche ent-
wickelt werden (s. Kapitel 3.1).

Der Vorhabenstandort weist eine gute fuBBlaufige Erreichbarkeit aus dem umliegen-
den Siedlungsbereich wie auch eine gute verkehrliche Anbindung firr Fahrradfahrer
sowie insbesondere den MIV (ber die Verdener Stra3e und das anschlieBende Stra-
Bennetz auf.

Der Vorhabenstandort befindet sich in raumlicher Nahe zum nérdlich liegenden NVZ
Verdener StraBe mit den beiden Discountern ALDI Nord und PENNY, welche eine
Versorgungsfunktion fur die westliche Kernstadt tbernehmen. Im ZVB NVZ Verdener
StraBBe ist neben den beiden Discountern auch der Drogeriefachmarkt Rossmann an-
gesiedelt. Da die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel v. a. discountlastig gepragt sind, reicht Zone la tber das NVZ Verdener StraBBe
nach Norden hinaus.

In Zone la ist absehbar die starkste Marktdurchdringung des geplanten Famila Ver-
brauchermarkts zu erwarten, wenngleich diese im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel hdher ausfallt als im Sortiment Drogeriewaren.

In Zone la leben 2.874 Einwohner®.

3 Die geringere Marktdurchdringung im Sortiment Drogeriewaren bedingt sich durch die drei in Walsrode an-
gesiedelten Drogeriefachmérkte.

¥ Prognosehorizont 2023: Eigene Berechnungen auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Lander
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Zone |b des Einzugsgebiets des geplanten Famila Verbrauchermarkts umfasst — Giber den
fuBlaufigen Nahbereich (Zone la) hinaus — die Siedlungsbereiche des westlichen Teils der
Walsroder Kernstadt:

In Richtung Osten wird Zone Ib durch die ausgepragten Angebotsstrukturen (insb. im
vollsortimentierten Segment (E-Center, Kaufland)) 6stlich der Béhme sowie durch
stadtebauliche und natirliche Barrieren in Ostlicher Richtung (Zasur des Siedlungszu-
sammenhangs, Trennwirkung des Flusses Béhme) limitiert.

Angesichts der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes an der
Verdener StraBe (s. 0.) sowie des geplanten Betriebstyps Verbrauchermarkt umfasst
Zone |b den gesamten Kernstadtbereich westlich der Béhme. Gleichwohl sind in Zone
Ib mit zwei Supermarkten (2 X REWE) und den beiden Discountern im NVZ Verdener
StraBe sowie dem NETTO Marken-Discount im ZVB Innenstadt relevante Wettbe-
werbsstrukturen im Bereich der strukturpragenden Lebensmittelmarkte vorhanden.

Mit dem Drogeriefachmarkt Rossmann im NVZ Verdener Stra3e sowie den beiden
Drogeriefachméarkten Rossmann und dm im Innenstadtzentrum sind stark aus-
gepragte Wettbewerbsstrukturen im Sortiment Drogeriewaren - neben den entspre-
chenden Angeboten der strukturpragenden Lebensmittelmarkte - in Zone Ib verortet.

Vor dem Hintergrund der Wettbewerbsstrukturen (strukturpragende Lebensmittel-
markte sowie Drogeriefachmarkte) in Zone Ib sowie der Nahversorgungsfunktionen,
welche diese jeweils fur Ihren Nahbereich ibernehmenden, ergibt sich fir Zone Ib im
Vergleich zu Zone la eine geringeren Marktdurchdringung des geplanten Famila Ver-
brauchermarkts. Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel fallt die Markt-
durchdringung héher aus als im Sortiment Drogeriewaren®.

In Zone Ib leben 11.157 Einwohner*'.

Zone |l umfasst samtliche Siedlungsbereiche innerhalb des Kommunalgebietes der Stadt
Walsrode mit Ausnahme des Gebiets der ehemals selbststandige Gemeinde Bomlitz:

Die Siedlungsbereiche auBerhalb der Kernstadt verfigen uber keine eigenen nen-
nenswerten Nahversorgungsstrukturen und werden durch die Angebotsstrukturen
der Kernstadt Walsrode mitversorgt. Aufgrund der sehr guten Verkehrslage ist der
Vorhabenstandort aus allen Bereich von Zone Il gut erreichbar.

Die peripheren Siedlungsbereiche befinden sich bereits auch in den Einzugsgebieten
weiterer Wettbewerber im Untersuchungsraum.
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Aufgrund der Uberortlichen Wettbewerbsstrukturen in Verbindung mit zunehmenden
Raum-Zeit-Distanzen in Zone Il ist mit einer geringeren Marktdurchdringung durch
das Vorhaben als in den Zonen la und Ib zu rechnen.

In Zone Il leben 8.347 Einwohner*.

Zone lll a umfasst das Gebiet der ehemals selbststandigen Gemeinde Bomlitz im Nordosten
des Walsroder Stadtgebiets:

Die zur Stadt Walsrode gehérende ehemalige Gemeinde Bomlitz weist tber die L1611
bzw. K129 eine gute Anbindung an den Vorhabenstandort auf.

In Bomlitz (Stadt Walsrode) sind strukturpragende Lebensmittelmarkte (Combi, Netto
Marken-Discount, Aldi Nord, Getrankemarkt) angesiedelt, jedoch kein zum geplanten
Famila Verbrauchermarkt vergleichbarer Lebensmittelmarkt. In Bomlitz ist kein Dro-
geriefachmarkt angesiedelt.

Grundsatzlich ist fir Zone Ill a davon auszugehen, dass sich die dortige Bevdlkerung
aufgrund der raumlichen Nahe zur Walsroder Kernstadt und dem Vorhabenstandort
zu Teilen durch die vorhandenen Angebotsstrukturen in der Stadt Walsrode versorgt.

Der Walsroder Stadtteil Bomlitz weist eigenstandige Angebotsstrukturen auf und be-
findet sich auch in Einzugsgebieten weiterer Wettbewerber (v. a. Visselhévede, Bad
Fallingbostel, nachgeordnet Soltau). In Verbindung mit zunehmenden Raum-Zeit-Dis-
tanzen ist in Zone lll a daher von der geringsten Marktdurchdringung durch das
Vorhaben auszugehen ist.

In Zone Il a (Bomlitz) leben 6.761 Einwohner®.

Zone lll b umfasst im Stden die Stadt Rethem (Aller) und die Gemeinden B6hme, Hauslingen
und Hodenhagen:

Die Stadt Rethem (Aller) wie auch die restlichen genannten Gemeinden im Siiden von
Walsrode weisen Uber die B 209 bzw. die L 190 eine gute Verkehrsanbindung an den
Vorhabenstandort auf.

In Rethem (Aller) und Hodenhagen sind strukturpragende Lebensmittelmarkte ange-
siedelt, jedoch kein zum geplanten Famila Verbrauchermarkt vergleichbarer
Lebensmittelmarkt. In Zone Ill b ist kein Drogeriefachmarkt angesiedelt.

Grundsatzlich ist fiir Zone Ill b davon auszugehen, dass sich die dortige Bevdlkerung
aufgrund der rdumlichen N&he zur Walsroder Kernstadt und dem Vorhabenstandort
zu Teilen durch die vorhandenen Angebotsstrukturen in der Stadt Walsrode versorgt.
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= Die Siedlungsbereiche in Zone Ill b weisen z. T. eigenstandige Angebotsstrukturen
auf (Stadt Rethem (Aller), Hodenhagen) und befinden sich auch in Einzugsgebieten
weiterer Wettbewerber auBerhalb des Untersuchungsraums. In Verbindung mit zu-
nehmenden Raum-Zeit-Distanzen ist in Zone lll b daher von der geringsten Markt-
durchdringung durch das Vorhaben auszugehen ist.

* |n Zone lll b leben 7.026 Einwohner*:.

Die folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie
das Einzugsgebiet (unterteilt in vier Zonen) flir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel und das Sortiment Drogeriewaren dar.

Abbildung 5: Zoniertes Einzugsgebiet des geplanten Famila Verbrauchermarkt (Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren)

: 2 GmbiT: =
IZ Visselhgiede oh 4 - — Soltau

Kirchlinteln

; . o{REWE] s ( oasta
NVZ Verdener StraBe DRy Sad)Secbosig ‘ Vorhabenstandort
Untersuchungsraum
Zone Il
Zentraler Versorgungsbereich
Einzugsgebiet Zone la
Zone lll b Einzugsgebiet Zone Ib

Einzugsgebiet Zone I

00000

Einzugsgebiet Zone lll a + b

MaBstab: 3.000 M  ————

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: EHK Walsrode 2017, EHK Bad Fallingbostel 2013 sowie Bestandserhebung
06/2019; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung 06/2019.

Aus Griinden der Lesbarkeit der Abbildung wurde auf die Abbildung der Drogeriefach-
markte (Walsrode: dm, Rossmann (beide IZ Walsrode) Rossmann (NVZ Verdener Stral3e);
Bad Fallingbostel: Rossmann (HZ Bad Fallingbostel); Visselhévede: Rossmann (I1Z Visselho-
vede)) verzichtet.
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Mobilitadtsaspekte und Zufallseinkdufe flhren zu einer leicht Gber das Einzugsgebiet hinaus-
gehenden Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird in im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel bzw. im Sortiment Drogeriewaren mit 5 % des Zonenumsatzes fir die Be-
rechnungen des Marktanteilskonzepts angenommen.

5.1.2 Zoniertes Einzugsgebiet fir den Sortimentsbereich Elektrogerate/UE

Das Einzugsgebiet fir den Sortimentsbereich Elektrogerate/UE lasst sich anhand der Wett-
bewerbsstrukturen und der siedlungsraumlichen Gegebenheiten in vier Ubergeordnete
Zonen unterteilen. Aufgrund der Fristigkeit des Sortimentsbereich Elektrogerate/UE und der
Wettbewerbsstrukturen in Bereich der Elektronikfachmarkte reicht das Einzugsgebiet des
geplanten Elektronikfachmarkts deutlich liber die Kommunalgrenze von Walsrode hinaus.

Das Einzugsgebiet fiir den Sortimentsbereich Elektrogerate/UE lasst sich anhand der Wett-
bewerbsstrukturen und der siedlungsraumlichen Gegebenheiten in vier Ubergeordnete
Zonen unterteilen. Aufgrund der Fristigkeit des Sortimentsbereich Elektrogerate/UE und der
Wettbewerbsstrukturen in Bereich der Elektronikfachmarkte reicht das Einzugsgebiet des
geplanten Elektronikfachmarkts deutlich Gber die Kommunalgrenze von Walsrode hinaus.

Zone | umfasst unter Berlicksichtigung der nachfolgenden Aspekte das Gebiet der Stadt
Walsrode ohne die ehemals selbststandige Gemeinde Bomlitz:

= Der Vorhabenstandort liegt im stidwestlichen Bereich der Kernstadt Walsrode und
grenzt unmittelbar nérdlich an die Verdener StraB3e (B 209) an. Er weist sowohl eine
gute Erreichbarkeit aus dem Kernstadtbereich wie auch aus den restlichen Siedlungs-
bereich der Stadt Walsrode auf (s. Kapitel 3.1).

= In Walsrode bzw. in Zone | ist mit dem Elektronikfachmarkt Expertim ZVB I1Z Walsrode
ein weiterer strukturpragender Elektronikfachmarkt angesiedelt. Dieser weist jedoch
gegeniber dem Vorhaben Elektronikfachmarkt eine deutlich geringere Verkaufsfla-
chenausstattung auf.

=  Weitere Angebotsstrukturen des Sortimentsbereich Elektrogerdte/UE befinden sich
im spezialisierten Facheinzelhandel im ZVB IZ Walsrode, diese sind jedoch ausschliel3-
lich kleinteilig in FachgeschaftsgréBe ausgepragt.

= In Zone | ist absehbar die starkste Marktdurchdringung des geplanten Elektronikfach-
markts zu erwarten.

= |n Zone | leben 22.378 Einwohner®.

Zone |l umfasst unter Berlicksichtigung der nachfolgenden Aspekte die ehemals selbststén-
dige Gemeinde Bomlitz (seit 01.01.2020 Stadt Walsrode):

4 Prognosehorizont 2023: Eigene Berechnungen auf Basis Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand
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In Bomlitz ist kein strukturpragender Elektronikfachmarkt angesiedelt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts aus Bomlitz ist Giber die K129
sowie die K135 und im weiteren Verlauf Gber die B209 gegeben und i. S. der 6rtlichen
Verkehrsstrukturen in Bomlitz als gut einzuordnen.

Das Vorhaben stellt neben dem Elektronikfachmarkt im ZVB 1Z Walsrode den aus
Bomlitz nachst gelegenen Elektronikfachmarkt dar. Die beiden in Soltau gelegenen
strukturprégenden Elektronikfachmarkte weisen zwar beide gréBere Dimensionierun-
gen als der geplante Elektronikfachmarkt auf, sind jedoch von Bomlitz weiter entfernt
als der Vorhabenstandort.

Aufgrund der Uberortlichen Wettbewerbsstrukturen in Verbindung mit zunehmenden
Raum-Zeit-Distanzen ist in Zone |l mit einer geringeren Marktdurchdringung durch
das Vorhaben als in Zone | zu rechnen.

In Zone Il leben 6.761 Einwohner*.

Zone Il umfasst unter Berlicksichtigung der nachfolgenden Aspekte im Nordosten/Osten

die Kommune Bad Fallingbostel sowie den gemeindefreien Bezirk Osterheide und im Siiden

die Samtgemeinden Rethem (Aller) sowie Ahlden:

In den Kommunen von Zone lll ist kein strukturpragender Elektronikfachmarkt ange-
siedelt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts aus dem norddstlichen Be-
reich von Zone lll ist Uber die B209 gegeben, Erreichbarkeit aus dem stdlichen
Bereich ebenfalls Uber die B209 sowie Uber die K190.

Das Vorhaben stellt neben dem Elektronikfachmarkt im ZVB |Z Walsrode zwar noch
den aus dem norddstlichen Bereich von Zone Il ndchst gelegenen Elektronikfach-
markt dar, allerdings sind aus diesem Bereich die beiden in Soltau gelegenen
strukturpragenden Elektronikfachmarkte, welche beide eine gréfBere Dimensionie-
rung als der geplante Elektronikfachmarkt aufweisen, ebenfalls tber die L163 wie
auch die A7 gut erreichbar. Somit kommt den beiden in Soltau angesiedelten Elekt-
ronikfachmarkten bereits eine messbare Marktbedeutung fir den norddstlichen
Bereich von Zone Il zu.

Fir den sudlichen Bereich von Zone Il stellt der geplante Elektronikfachmarkt zwar
ebenfalls den nachst gelegenen Elektronikfachmarkt dar. Allerdings besteht aus der
Samtgemeinde Rethem (Aller) Uber die B209 auch eine sehr gute Anbindung in Rich-
tung Nienburg, wo zwei strukturpragenden Elektronikfachmarkte angesiedelt sind.
Beide Betriebe sind groBer, ein von beiden mehr als doppelt so grof3, wie der ge-
plante Elektronikfachmarkt dimensioniert. Somit kommt den beiden in Nienburg/

4 Prognosehorizont 2023: Eigene Berechnungen auf Basis Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand
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Weser angesiedelten Elektronikfachmarkten bereits eine messbare Marktbedeutung
fur die Samtgemeinde Rethem (Aller) aus Zone Ill zu. Aus der Samtgemeinde Ahlden
sind Uber die A7 bereits deutliche Kaufkraftbeziehungen zu den ausgepréagten und
gegenuber dem geplanten Elektronikfachmarkt deutlich gréBer dimensionierten An-
gebotsstrukturen im GroBraum Hannover anzunehmen.

Aufgrund der voranstehend erlduterten Uberdrtlichen Wettbewerbssituation in Ver-
bindung mit zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen ist in Zone Ill mit einer geringeren
Marktdurchdringung durch das Vorhaben als in den Zonen | und Il zu rechnen.

In Zone lll leben 24.706 Einwohner®.

Zone IV umfasst unter Berlicksichtigung der nachfolgenden Aspekte die Stadt Visselhévede:

In Visselhdvede ist kein strukturpragender Elektronikfachmarkt angesiedelt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts aus Visselhovede ist Uber die
L161 gegeben.

Der geplante Elektronikfachmarkt stellt fir Visselhévede nur noch einen von mehre-
ren Angebotsalternativen dar, wenngleich der geplante Elektronikfachmarkt neben
dem Elektronikfachmarkt im ZVB IZ Walsrode immer noch der nachstgelegene struk-
turpragende Elektronikfachmarkt ist. Als fir Zone IV alternative Angebotsstandorte
sind die beiden strukturpragenden Elektronikfachmarkte in Soltau, welche beide eine
groBere Dimensionierung als der geplante Elektronikfachmarkt aufweisen, der groB3er
als der geplante Elektronikfachmarkt dimensionierte Elektronikfachmarkt in Verden,
ein Elektronikfachmarkt in Rotenburg/Wimme sowie ein Elektronikfachmarkt im Ein-
kaufszentrum Dodenhof in Ottersberg zu nennen. Zudem sind aus Visselhovede
bereits auch deutliche Kaufkraftbeziehungen zu den ausgepragten und gegeniber
dem geplanten Elektronikfachmarkt deutlich groBer dimensionierten Angebotsstruk-
turen in den GroBBraumen Hamburg und Bremen anzunehmen.

Aufgrund der voranstehend erlduterten Uberdrtlichen Wettbewerbssituation in Ver-
bindung mit zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen ist in Zone IV mit der geringsten
Marktdurchdringung durch das Vorhaben im Einzugsgebiet zu rechnen.

In Zone IV leben 9.597 Einwohner*.

Aufgrund der zunehmender Raum-Zeit-Distanzen sowie ausgepragte Wettbewerbsstruktu-

ren im regionalen und Uberregionalen Umland (Bremen, Hamburg, Hannover, Dodenhof

Ottersberg) im Bereich der strukturprdgenden Elektronikfachmaérkte ist nicht von einer
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Marktwirksamkeit des Vorhabens Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet auszugehen. Gleich-
wohl fihren Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe zu einer tGber den Untersuchungsraum
Elektrogerate/UE hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser Umsatzanteil wird
mit 5 des Zonenumsatzes fur die Berechnungen des Marktanteilskonzepts angenommen.

Die folgende Abbildung stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie
das Einzugsgebiet (unterteilt in vier Zonen) fir den Sortimentsbereich Elektrogeréate/UE dar.

Abbildung 6: Einzugsgebiet des geplanten Elektronikfachmarkts (Elektrogerate/UE)
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: EHK Walsrode 2017, EHK Bad Fallingbostel 2013, EHK Hoya 2013, EHK
Nienburg 2012, EHK Verden 2016, EHK Schwarmstedt 2018, EHK Soltau 2014, NVK Ey-
strup 2017; ZVB Visselhdvede auf Grundlage Bestandserhebung 6/2019. Wettbewerbs-
darstellung: Bestandserhebung 06/2019; nur strukturprégende Anbieter (> 400 m2 GVKF)
dargestellt; ohne Nahversorgungszentren (NVZ).
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5.2 Umsatzprognose

Bei Famila Nordost handelt es sich um einen in den Bundeslandern Schleswig-Holstein, Ham-
burg, Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg (nérdlicher Bereich), Niedersachsen (&st-
licher Bereich) und Nordrhein-Westfalen (nordwestlicher Bereich) agierenden Betreiber von
Lebensmittelmarkten.

GemaB Schatzungen in der Fachliteratur®® betragt die durchschnittliche Flachenproduktivitat
fur den Betreiber Famila Nordost bei einer durchschnittlichen VKF von rd. 3.630 m?2 bei rd.
4.480 Euro/m2 VKF.

Nach Angaben des Betreibers Famila Nordost lag die durchschnittliche Flachenproduktivitat
der betriebszugehdrigen Verbrauchermarkte in der Region Hannover im Geschéftsjahr 2018
jedoch nur bei rd. 3.200 Euro/m? VKF. Die vom Auftraggeber fiir das Jahr 2018 benannten
und testierten Umsatze fir die Bestandsbetriebe in Nienburg/Weser und Rotenburg/
Wimme™ (s. Kapitel 5.2.1) bestatigen die vom Auftraggeber benannte durchschnittliche Fla-
chenleistung der betriebszugehdrigen Famila Verbrauchermarkte in der Region Hannover.

Stadt + Handel legt die seitens des Vorhabentragers zur Verfliigung gestellten, testierten
Daten fur die Herleitung des absehbaren Umsatzes fir den geplanten Famila Verbraucher-
markt zugrunde. Dieser wird nachfolgend auf Basis der in Kapitel 2 dargestellten Methodik
abgeleitet.

5.2.1 Standortvergleich Bestandsbetriebe Famila Nienburg/Weser und Roten-
burg/Wimme mit dem geplanten Famila Verbrauchermarkt Walsrode

Die Herleitung der Marktanteile des Verbrauchermarkts aus dem zonierten Einzugsgebiet im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel (s. Kapitel 5.1.1) erfolgt liber einen Vergleich
des geplanten Famila Verbrauchermarkts mit den entsprechenden Marktanteilen der beste-
henden Famila-Markte in Nienburg/Weser (3.225 m2 VKF) und Rotenburg/Wimme (3.044 m?
VKF) aus deren jeweiligen Einzugsgebieten.

Die beiden Bestandsbetriebe Famila Nienburg/Weser und Famila Rotenburg/Wimme sind
mit dem geplanten Famila Verbrauchermarkt Walsrode hinsichtlich

= Lage,
= VKF-Auspragung,

= angebots- und nachfrageseitigen Standortrahmenbedingungen (inkl. Versorgungsbe-
deutung der Standortkommune fir das jeweils landlich gepragte Umland) sowie

= Wettbewerbsstrukturen,

4 Vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2018/2019.

50 Famila Verbrauchermarkt, Lemker Str. 20, 31582 Nienburg/Weser; Famila Verbrauchermarkt, Auf dem Rusch
1, 27356 Rotenburg.
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im Wesentlichen vergleichbar.

Fir beide Standorte wurden durch den Auftraggeber die testierte aktuelle Umsatzzahlen
(2018) sowie Kundenherkunftsdaten (Stand 2012) zur Verfigung gestellt. Die Wettbewerbs-
strukturen im Standortumfeld der beiden Vergleichsstandorte liegen Stadt + Handel zum
Stand 2019 vor®'. Fur die beiden Vergleichsstandorte Famila Nienburg/Weser und Famila
Rotenburg/Wimme wurde auf dieser Grundlage jeweils das bekannte Einzugsgebiet zoniert
und ein Marktanteilskonzept fir das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel erarbeitet
(s. Kapitel 2 Methodik). Durch die Analyse und Bewertung der bestimmenden Standortrah-
menbedingungen und der Wettbewerbssituation fir den geplanten Famila Verbraucher-
markt Walsrode, gekoppelt mit einem Vergleich der relevanten Standortrahmenbedingun-
gen sowie der Wettbewerbssituation der beiden Vergleichsstandorte ist eine aul3erst belast-
bare Anndherung an die zu erwartenden Marktanteile und demnach die Umsatzprognose fir
den geplanten Famila Verbrauchermarkt Walsrode gegeben.

%1 Demnach sind wesentliche Entwicklungen seit 2012 hier bereits abgebildet und wurden im Zuge der Markt-

anteilsmodellierung beriicksichtigt.
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Tabelle 15: Standortvergleich geplanter Famila Verbrauchermarkt Walsrode mit den Be-
standsmarkten Nienburg/Weser und Rotenburg/Wimme

Nachfrageseitige Faktoren

Einwohner Standortkommune 31.550 21.798 30.038
Einwohner Einzugsgebiet 49.618 38.412 36.166 Einfluss auf
abschopfbares

Kaufkraft- ~ Standort- 95 97 9% Kaufkraft-
niveau kommune volumen
(NuG) Einzugsgebiet 95 98 96
m2 VKF NuG/EW
Standortkommune* e 05 e 0
SB-Warenhaus oder Verbrau- 3

2 1 2
chermarkt

Lagequalitat des Standorts

OPNV-Anbindung v v v 3
Ortliche Er-
MIV-Erreichbarkeit schlieB3- an B71 an B209 O
ungsstral3e
v
. (Dénisches v
AggIgmeratlons-/Kopplungs- v - el
vorteile Obi E d wei Eloktronik
forFmnd Bt (Obi, Expert) und weitere ektronik-
P Betriebe an fachmarkt)
der B71)

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2019 auf Basis voranstehender Tabellen.
* Jeweils ohne Bestandsbetriebe Famila Verbrauchermarkt.

Unter Beachtung der dargelegten Vergleichsfaktoren ist davon auszugehen, dass der ge-
plante Famila Verbrauchermarkt Walsrode im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in den Zonen seines Einzugsgebiets vergleichbare oder allenfalls leicht hhere Markt-
anteile erreichen kann, als die beiden Vergleichsbetriebe in Rotenburg/Wimme und
Nienburg/ Weser.
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5.2.2 Marktanteilsmodell geplanter Famila Verbrauchermarkt

Fir den Verbrauchermarkt (inkl. Konzessionéare Backerei und Lotto-/Tabak-/Zeitschriftenge-
schaft) stellen sich die fir das Standortumfeld konkret zu bestimmenden und zu bewertenden
Rahmenbedingungen wie folgt dar:

Die Stadt Walsrode wie auch das restliche Einzugsgebiet des geplanten Famila-Ver-
brauchermarkts weist im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine
Kaufkraftkennziffer von rd. 96 auf (IfH 2019), d. h. sie liegt nahezu im bundesdeutschen
Durchschnitt (= 100). Im Sortiment Drogeriewaren liegt die Kaufkraftkennziffer in
Walsrode bei rd. 94 und im Einzugsgebiet insgesamt bei rd. 95 und ist damit als leicht
unterdurchschnittlich eizuordnen. Die beiden sortimentsspezifischen jeweiligen Kauf-
kraftniveaus liegen demnach sehr leicht Uber denen des Einzugsgebiets des
Vergleichsstandort Famila Nienburg/Weser bzw. sehr leicht unter denen des Ver-
gleichsstandorts Rotenburg/ Wimme.

Das Einzugsgebiet weist 36.166 Einwohner auf (2023). Das Einzugsgebiet Walsrode
weist damit gegeniiber den Einzugsgebieten der beiden Vergleichsstandorte das ge-
ringste Bevolkerungspotenzial auf.

Diese Kennziffern haben Einfluss auf die Héhe des abschdpfbaren Kaufkraftvolu-
mens aus den Zonen des Einzugsgebiets.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
Walsrode mit 0,64 m? VKF NuG/EW verdeutlich die starke Wettbewerbsintensitat im
Lebensmitteleinzelhandel in Walsrode. Diese ist starker ausgepragt als in den Stand-
ortkommunen der beiden Vergleichsstandorte.

Dies hat einen negativen Einfluss auf die Héhe der Marktanteile des geplanten
Famila Verbrauchermarkts, die im Einzugsgebiet erreicht werden kénnen.

Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Drogeriewaren (s.
Kapitel 4.3) wie auch die Zentralitat von rd. 138 in Walsrode (s. Kapitel 4.4) weist auf
einen ausgepragten Wettbewerb in Walsrode und auf eine Gber Walsrode hinausrei-
chende Versorgungsbedeutung der Angebotsstrukturen hin.

Dies hat einen negativen Einfluss auf die Hohe der Marktanteile des Sortiments
Drogeriewaren, die im Einzugsgebiet durch den geplanten Famila Verbraucher-
markt erreicht werden kénnen.

Mit zwei Verbrauchermérkten (E-Center, Kaufland) sind in Walsrode zwei systemglei-
che Wettbewerber angesiedelt, beide Betriebe sind gréBer dimensioniert als der
geplante Famila Verbrauchermarkt. Somit ist die Wettbewerbssituation dhnlich aus-
gepragt wie die des Vergleichsstandorts Nienburg/Weser und starker ausgepragt als
die des Vergleichsstandorts Rotenburg/Wimme.

Anhand des systemgleichen Wettbewerbsbesatzes in Walsrode ist von einer zwi-
schen Nienburg/Weser und Rotenburg/Wiimme gemittelten Hohe der Markt-
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anteile, die der geplante Famila Verbrauchermarkt Walsrode in seinem Einzugs-
gebiet erreichen kann, auszugehen.

Die OPNV-Verbindung des Vorhabenstandorts ist vergleichbar mit denen der beiden
Vergleichsstandorte.

Die OPNV-Anbindung gibt keinen Hinweis auf abweichende Héhen der Marktan-
teile, die der geplanten Famila Verbrauchermarkt Walsrode in seinem Einzugs-
gebiet erreichen kann, gegeniber denen der beiden Vergleichsstandorte.

Die Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts fir den MIV aus dem Einzugsgebiet ist auf-
grund der Lage an der B209 als besser einzuordnen, als die Erreichbarkeit des Ver-
gleichsstandorts in Nienburg/Weser. Im Vergleich zum Standort in Rotenburg/
Wimme ergibt sich eine in etwa vergleichbare Qualitat der Erreichbarkeit fir den MIV.
Anhand der Erreichbarkeit fir den MIV ist fir geplanten Famila Verbrauchermarkt
von einem leicht positiven Einfluss auf die Hohe der Marktanteile, die der ge-
plante Famila Verbrauchermarkt Walsrode in seinem Einzugsgebiet erreichen
kann, gegeniiber den beiden Vergleichsstandorten (insbesondere Nienburg/We-
ser) auszugehen.

Der geplante Verbrauchermarkt in Walsrode soll in Standortkombination mit einem
Elektronikfachmarkt realisiert werden (s. Kapitel 3.2). Hieraus ergeben sich Agglome-
rations- und Kopplungsvorteile, die jedoch mit denen der beiden Vergleichsstandorte
vergleichbar sind.

Die Agglomerations-/Kopplungsvorteile gibt keinen Hinweis auf abweichende
Hohen der Marktanteile, die der geplante Famila Verbrauchermarkt Walsrode in
seinem Einzugsgebiet erreichen kann, gegeniiber denen der beiden Vergleichs-
standorte.

Unter Berlicksichtigung der voranstehenden Aspekte, den Erlduterungen zu den Zonen des
Einzugsgebiets (s. Kapitel 5.1.1) sowie insbesondere dem Vergleich des Vorhabenstandorts
mit den Bestandsbetrieben Famila Verbrauchermarkt in Nienburg/Weser und Rotenburg/
Wimme (s. Kapitel 5.2.1) ergeben sich nachfolgend die unter realitdtsnahen Annahmen er-
zielbaren Marktanteile des geplanten Famila-Verbrauchermarkts in den Zonen des Einzugs-
gebiets im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel:
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Tabelle 16: Marktanteile und Umsatzprognose fiir den geplanten Famila Verbrauchermarkt im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nach Zonen

Kaufkraft Marktanteil Umsatz
Einzugsgebiet EW in Mio. Euro in % in Mio. Euro
Zone | a (= Nahbereich) 2.874 7.0 25 1,7
Zone |l b 11.157 27,2 11 3,1
Zone I 8.347 20,4 7 1,4
Zone lll a 6.761 16,7 4 0,7
Zone lll b 7.026 17,1

Streuzufluss i. H. v. 5 % des Zonenumsatzes

Umsatz inkl. Streuumsatz* 8,0

Quelle: Eigene Berechnungen. Kaufkraft: Prognose 2023 auf Basis IfH 2019; Einwohner: Prognose
2023 auf Basis Landesamt fiir Statistik Niedersachsen.
Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet;
* Differenzen zu Gesamtsummen rundungsbedingt moglich.

Unter Berlicksichtigung der voranstehenden Aspekte sowie den Erlauterungen zu den Zonen
des Einzugsgebiets (s. Kapitel 5.1.1) sich nachfolgend die unter realitdtsnahen Annahmen
erzielbaren Marktanteile des Planvorhabens Famila-Verbrauchermarkt in den Zonen des Ein-
zugsgebiets im Sortiment Drogeriewaren:

Tabelle 17: Marktanteile und Umsatzprognose fiir den geplanten Famila Verbrauchermarkt im
Sortiment Drogeriewaren nach Zonen

Kaufkraft Marktanteil Umsatz
Einzugsgebiet EW in Mio. Euro in % in Mio. Euro
Zone | a (= Nahbereich) 2.874 0,9 23 0,2
Zonel b 11.157 3,5 9 0,3
Zone |l 8.347 2,6 7 0,2
Zone lll a 6.761 2,2 4 0,1
Zone lll b 7.026 4
I T T I N
Streuzufluss i. H. v. 5 % des Zonenumsatzes <0,1

Umsatz inkl. Streuumsatz* 0,9

Quelle: Eigene Berechnungen. Kaufkraft: Prognose 2023 auf Basis IfH 2019; Einwohner: Prognose
2023 auf Basis Landesamt fur Statistik Niedersachsen.
Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet;
* Differenzen zu Gesamtsummen rundungsbedingt moglich.

Unter Berlicksichtigung der oben genannten Rahmenbedingungen und Annahmen ergibt
sich fir den in Rede stehenden Verbrauchermarkt Famila (inkl. Konzessiondre Backerei und
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Lotto-/Tabak-/Zeitschriftengeschaft) somit eine auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel bezogene Umsatzprognose von rd. 8,0 Mio. Euro fur das Prognosejahr 2023
(s. Methodik, Kapitel 2).

Der Anteil der Backerei am prognostizierten Vorhabenumsatz im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel betragt rd. 0,4 Mio. Euro.

Der Anteil der Lotto-/Tabak-/Zeitschriftengeschéft am prognostizierten Vorhabenumsatz
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt rd. 0,15 Mio. Euro.

Somit betragt die Umsatzprognose im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel fiir
den Famila-Verbrauchermarkt ohne Konzessionare rd. 7,4 Mio. Euro. Dies entspricht bei
einer sortimentsspezifischen VKF von 2.320 m? einer Flachenproduktivitat von rd. 3.210
Euro/m?2 VKF fir den Verbrauchermarkt.

Fir das Sortiment Drogeriewaren (nur Sortiment im Famila-Verbrauchermarkt) ergibt sich
fir das Prognosejahr 2023 eine sortimentsspezifische Umsatzprognose von rd. 0,9 Mio.
Euro. Dies entspricht bei einer sortimentsspezifischen VKF von 290 m2 einer sortimentsspe-
zifischen Flachenproduktivitat von rd. 3.230 Euro/m?2 VKF fur den Verbrauchermarkt.

Gemal der Studie BBE — Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 werden durch Ver-
brauchermarkte im Non-Food-Bereich®?* Flachenproduktivitaten erzielt, die deutlich unter
denen des Food-Bereichs liegen. Gleichwohl wird i. S. eines Worst Case-Ansatzes fur die
Sonstigen Sortimente des Famila-Verbrauchermarkts die im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel ermittelte Flachenproduktivitdt von rd. 3.180 Euro/m? VKF angenommen.
Dies entspricht bei einer VKF der Sonstigen Sortimente von 290 m? einer Umsatzprognose
von rd. 0,9 Mio. Euro. Der Umsatz in den Sonstigen Sortimenten (u. a. wochentliche wech-
selnde Aktionswaren) verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sorti-
ment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen sortimentsspe-
zifisches Umsatzes in den einzelnen Sortimenten der Sonstigen Sortimente sind keine
stéddtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmaoglichkeiten von
zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im
weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

Somit wird fir den Famila-Verbrauchermarkt (ohne Umsatz Konzessionare) Uber alle Sorti-
mente fur die weiteren Analysen eine Umsatzprognose i. H.v. rd. 9,3 Mio. Euro ange-
nommen. Dies entspricht einer Uber alle Sortimente gemittelten Flachenleistung fur den Fa-
mila-Verbrauchermarkt von rd. 3.210 Euro/m? VKF.

52 Food entspricht dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und dem Sortiment Drogeriewaren.
Der Non-Food-Bereich entspricht somit den Sonstigen Sortimenten des Famila-Verbrauchermarkts.
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Umsatzansatz fiir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Als oberer Wert erfahren die anhand des Marktanteilskonzepts ermittelten Flachenprodukti-
vitaten einen Aufschlag i. H. v. 5 %. Damit wird in jedem Fall die Anforderung der Recht-
sprechung an einen realitdtsnahen Worst Case erfiillt.

Somit liegt fur die Berechnungen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir den Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel unter Beriicksichtigung der sortimentsspe-
zifischen Umsatze der Konzessionare ein maximaler Umsatz von rd. 8,4 Mio. Euro und
fir das Sortiment Drogeriewaren ein maximaler Umsatz von rd. 1,0 Mio. Euro zugrunde.

5.2.3 Umsatzprognose (Marktanteilsmodell) Elektronikfachmarkt

Fir den Elektronikfachmarkt stellen sich die fir das Standortumfeld konkret zu bestimmen-
den und zu bewertenden Rahmenbedingungen wie folgt dar:

Der Vorhabenstandort weist eine sehr gute MIV- bzw. ortstypische OPNV-Anbindung
auf (s. Kapitel 3.1).

Die Stadt Walsrode weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 95 auf (IfH 2019), d. h. sie
liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Im Untersuchungsraum
Elektrogerate/UE liegt die Kaufkraftkennziffer bei rd. 97 und ist damit als nahezu
durchschnittlich eizuordnen.

Die Stadt Walsrode weist im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE eine Zentralitat
von rd. 65 auf. Die entsprechende Zentralitat im Untersuchungsraum liegt bei rd. 64.

Die Wettbewerbsstrukturen im Bereich der Elektronikfachmarkte sind weitmaschig
ausgepragt: neben einem Elektronikfachmarkt im ZVB IZ Walsrode, der kleiner dimen-
sioniert ist als der geplante Elektronikfachmarkt, sind die nachsten Elektronikfach-
markte in den nachsten gelegenen Mittelzentren angesiedelt.

Aufgrund der ausgepragten Wettbewerbsstrukturen im Walsroder Umland sowie der
guten Verkehrsanbindung von Walsrode und des Vorhabenstandorts ist von nennens-
werten Einkaufsbeziehungen zwischen der Stadt Walsrode und der Region im
Sortimentsbereich Elektrogerédte/UE auszugehen. Die Ergebnisse der im Rahmen
der Erarbeitung des EHK Walsrode 2017 durchgefiuhrten Haushaltsbefragung®® in
Walsrode verdeutlichen, dass nennenswerte Kaufkraftabflisse zu den Wettbewerbs-
strukturen in den Untersuchungsraum bzw. auch dariiber sowie auch in den Online-
Handel bestehen (vgl. Kapitel 4.2).

Der geplante Elektronikfachmarkt weist zwar mit 1.200 m2 VKF eine Dimensionierung
auf, welche einen Wettbewerbsvorteil gegenliber dem kleiner dimensionierten Elekt-
ronikfachmarkt im ZVB IZ Walsrode erkennen lasst. Allerdings ist der geplante

5 Vgl. EHK Walsrode 2017: Regionale Einkaufsorientierung der Walsroder Haushalte (S. 35).
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Elektronikfachmarkt kleiner dimensioniert, z. T deutlich kleiner, als fiinf der sechs
Elektronikfachmarkte im Untersuchungsraum. Der sechste Elektronikfachmarkt ist
bzgl. seiner VKF-Auspragung zum geplanten Betrieb vergleichbar. Demnach ist nicht
davon auszugehen, dass geplante Elektronikfachmarkt in den Zonen IIl und IV des
Einzugsgebiets, wo bereits die wettbewerblichen, gréBer dimensionierten Elektronik-
fachmarkte eine Versorgungsalternative zum geplanten Betrieb darstellen, eine
durchdringende Marktbedeutung erreichen kann.

Des Weiteren sind wettbewerbsrelevante Rahmenbedingungen von Relevanz:
= Die Entfernung der jeweiligen Wettbewerbsstrukturen zum Vorhabenstandort.
= Die Standortattraktivitdt des Vorhabenstandortes (in Relation zum Wettbewerb).

= Die Systemahnlichkeit der projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen zum geplanten
Elektronikfachmarkt.

= Das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial in den jeweiligen Zonen der unter-
schiedlichen Einzugsgebiete.

Unter Berlicksichtigung der voranstehenden Aspekte sowie den Erlauterungen zu den Zonen
des Einzugsgebiets (s. Kapitel 5.1.2) ergeben sich nachfolgend die erzielbaren Marktanteile
des geplanten Elektronikfachmarkts in den Zonen des Einzugsgebiets im Sortimentsbereich
Elektrogerate/UE:

Tabelle 18: Marktanteile und Umsatzprognose fiir den geplanten Elektronikfachmarkt im Sor-
timentsbereich Elektrogerate/UE nach Zonen

Kaufkraft Marktanteil Umsatz
Einzugsgebiet EW in Mio. Euro in % in Mio. Euro
Zone | 22.378 10,0 28 2,8
Zone |l 6.761 3,1 20 0,6
Zone |l 24.706 11,1 15 1,7

Zone IV 9.597

Streuzufluss i. H. v. 5 % des Zonenumsatzes

Umsatz inkl. Streuumsatz* 5,8

Quelle: Eigene Berechnungen. Kaufkraft: Prognose 2023 auf Basis IfH 2019; Einwohner: Prognose
2023 auf Basis Landesamt fuir Statistik Niedersachsen.
Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet;
* Differenzen zu Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

Unter Berlicksichtigung der oben genannten Rahmenbedingungen und Annahmen ergibt
sich fir den in Rede stehenden Elektronikfachmarkt somit eine auf das Hauptsortiment Elekt-
rogerate/UE bezogene Umsatzprognose von rd. 5,8 Mio. Euro fir das Prognosejahr 2023
(s. Methodik, Kapitel 2). Dies entspricht einer Flachenleistung fir den Elektronikfachmarkt
von rd. 4.850 Euro/m? VKF.
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Plausibilisierung der abgeleiteten Flachenproduktivitat

GemaB Fachliteratur™ betragt die durchschnittliche Flachenproduktivitatsspanne fur Elektro-
fachmérkte rd. 4.000 - 6.000 Euro/m? VKF bei einer MindestgréBe von 1.200 m2 VKF. Der
geplante Elektronikfachmarkt weist demnach mit geplanten 1.200 m? die MindestgroBe fir
einen Elektronikfachmarkt bzw. fir die entsprechende Flachenleistung auf. Vor dem Hinter-
grund der weitmaschigen und ausgepragten regionalen wie Uberregionalen Wettbewerbs-
strukturen im Elektronikfachmarktbereich (vgl. Kapitel 4.3 sowie voranstehende Ausfiihrun-
gen) und der Tatsache, dass der geplante Elektronikfachmarkt kleiner dimensioniert ist als
funf der sechs Wettbewerber, erscheint die anhand des Marktanteilskonzepts ermittelte Um-
satzprognose und die daraus ableitbare Flachenproduktivitat fir den geplanten Elektronik-
fachmarkt plausibel.

Umsatzprognose fiir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Fur den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Elektrogerdte/UE wurde fir den Elekt-
ronikfachmarkt anhand des Marktanteilskonzepts eine Umsatzprognose von rd. 5,8 Mio. Euro
abgeleitet. Die daraus ableitbare Flachenproduktivitat (rd. 4.850 Euro/m? VKF) wird unter
dem Aspekt eines Worst Case-Ansatzes - da aus dem Untersuchungsraum wie auch aus Wals-
rode deutliche Kaufkraftabfliisse im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE festzustellen sind
(s. voranstehende Ausfiihrungen) - zur Ermittlung der maximal zu erwartenden vorhabenbe-
dingten absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen fir die weiteren Berech-
nungen als unterer Wert einer Spanne von rd. 4.850 bis 5.150 Euro/m? VKF angenommen.
Somit ergibt sich fur die Berechnungen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir den Sor-
timentsbereich Elektrogerate/UE eine Umsatzspanne von rd. 5,8 - 6,2 Mio. Euro.

% Vgl. Studie BBE - Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlicksichtigung
des EHK Walsrode 2017 sowie der landesplanerischen Vorgaben (LROP-VO 2017) werden
folgende Fragen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Walsrode 2017 ein?

= Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen von dem
Planvorhaben aus?

= Wie ordnen sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung (LROP-VO
2017) ein?

6.1 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Walsrode

Nachfolgend erfolgt eine Einordnung des Planvorhabens in die relevanten Vorgaben des
EHK Walsrode 2017. Hierzu zdhlen insbesondere der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men, die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen, Handlungsprioritaten fir die Nahver-
sorgungsentwicklung, Ausfiihrungen zum potenziellen Nahversorgungsstandort Griinenthal-
Stadion sowie die im EHK Walsrode 2017 definierten Ansiedlungsleitsatze fur Einzelhandels-
betriebe.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Walsrode

Im EHK Walsrode 2017 wird der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir die Stadt
Walsrode in den untersuchungsrelevanten Sortimenten bzw. Sortimentsbereichen wie folgt
dargestellt:

= Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsguter (hier: Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren) beschrankt sich der Versorgungsauftrag Walsrodes auf das eigene
Stadtgebiet (= grundzentraler Verflechtungsbereich). Angesichts der Uberdurch-
schnittlichen Zentralitaten im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie
im Sortiment Drogeriewaren (s. Kapitel 4.4) sind in diesen Warengruppen zunachst
~keine weiteren rechnerischen Verkaufsflichenpotenziale” festzustellen (vgl. EHK
Walsrode 2017, S. 55.).

= Allerdings ist zu berlcksichtigen, dass das Angebot sowohl innerhalb des gesamten
Stadtgebietes (Konzentration auf die Kernstadt) als auch innerhalb der Kernstadt un-
gleich verteilt ist:
,So besteht im Osten der Kernstadt mit zwei Verbrauchermérkten sowie zwei Lebens-
mitteldiscountern eine Duplizierung der Betriebstypen, wahrend in der westlichen
Kernstadt das Lebensmittelangebot mit zwei Lebensmitteldiscountern eher als dis-
countorientiert zu klassifizieren ist. In diesem Bereich der Kernstadt empfiehlt sich
somit eine qualitative Aufwertung des Nahversorgungsangebotes (bspw. lber die
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eine Ansiedlung eines Vollsortimenters am Nahversorgungstandort Griinenthal-Sta-
dion, vgl. Kap. 6.2) vorzunehmen. Auf Grund bereits vorhandenen hohen Ausstatt-
ungsniveaus in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel ist bei einer ent-
sprechenden Ansiedlung von erhohten Umsatzumverteilungen gegeniiber den
Bestandsbetrieben auszugehen. Im Rahmen eines entsprechenden Ansiedlungsvor-
habens sollen dabei mehr als unerhebliche stidtebaulich-funktionale Auswirkungen
gegendiiber den zentralen Versorgungsbereichen sowie der verbrauchernahen Nah-
versorgung ausgeschlossen werden koénnen. Dies gilt es im Rahmen bei einem
entsprechenden Ansiedlungsvorhaben im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersu-
chung zu priifen.”

EHK Walsrode 2017, S. 56/57.

.Im Bereich der langfristigen Bedarfsgliter ergeben sich in den Warengruppen Mdébe/
und Elektroartikel grélBere Verkaufsflichenpotenziale, die ausreichend sind fir die
Ansiedlung eines Mébelhauses bzw. im Elektronikbereich fiir die Ansiedlung eines
kleineren Fachmarktes oder fir eine wesentliche Verkaufsflichenerweiterung beste-
hender Anbieter.”

EHK Walsrode 2017, S. 57.

Diesbeziiglich ist Folgendes festzuhalten:

Bezogen auf die kurzfristigen Bedarfsgiiter (hier: Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren) entspricht das der geplante Famila Verbrauchermarkt der konzeptio-
nellen Empfehlung der qualitativen Aufwertung des Nahversorgungsangebotes im
westlichen Bereich der Kernstadt am dafiir pradestinierten perspektivischen Nahver-
sorgungsstandort Griinenthal-Stadion.

Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
des Planvorhabens und deren stadtebaulichen Bewertungen (s. Kapitel 6.2 und 6.3)
sind stadtebaulich negative Auswirkungen gegeniiber den zentralen Versor-
gungsbereichen sowie der verbrauchernahen Nahversorgung durch das Plan-
vorhaben nicht zu erwarten.

Bezogen auf den Sortimentsbereich Elektrogerate/UE ist zunachst eine Uberschrei-
tung des im EHK Walsrode 2017 definierten absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens (max. rd. 500 m2 VKF, s. 0.) durch den geplanten Elektronikfachmarkt mit
1.200 m? VKF zu konstatieren.
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Der Sortimentsbereich Elektrogerate/UE umfasst die in Walsrode nicht zentrenre-
levanten Sortimente ElektrogroBgerate, Elektrokleingerate sowie Unterhaltungselek-
tronik (inkl. Ton- und Bildtréager)™.

Anhand der Analyse der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE (s. Kapitel 6.2 und 6.3)
ist eine Marktaufgabe des derzeit einzigen strukturpragenden Elektronikfachmarkts
im ZVB |Z Walsrode zu erwarten*. Unter Beruicksichtigung der dann abgehenden Ver-
kaufsflache wiirde der geplante Elektronikfachmarkt den im EHK Walsrode 2017
ermittelten sortimentsspezifischen Entwicklungsrahmen nicht Gberschreiten. Bzgl. der
stadtebaulichen Auswirkungen bei der Betriebsaufgabe des Elektronikfachmarkts im
ZVB IZ sei nochmals darauf verweisen, dass der gesamte Sortimentsbereich Elektro-
gerate/UE in Walsrode als nicht zentrenrelevant definiert ist und somit die Betriebs-
aufgabe nicht per se zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den ZVB IZ Wals-
rode fihren wirde (s. Ausfiihrungen in Kapitel 6.3.1).

Der geplante Famila Verbrauchermarkt ist kongruent zu den Ausfiihrungen des EHK Wals-
rode 2017 bzgl. des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens.

Der geplante Elektronikfachmarkt kann unter Beriicksichtigung der voranstehenden Ausfih-
rungen als kongruent zu den Ausfiihrungen des EHK Walsrode 2017 bzgl. des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens eingeordnet werden.

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Walsrode

Das EHK Walsrode 2017 definiert folgende lbergeordnete Entwicklungszielstellungen fir
den Einzelhandel in Walsrode:

55
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Die Beurteilung der Zentrenrelevanz etc. richtet sich nach der ,Walsroder Liste”, vgl. EHK Walsrode 2017,
S. 89f.

Gleichwohl besteht auch die Méglichkeit, dass der Betrieb an den Vorhabenstandort verlagert und somit die
Méglichkeit nutzt, sich moderner und marktgerechter aufzustellen.
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Abbildung 7: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir die Stadt Walsrode
Ziel:

Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Walsrode

. Ziel: 3. Ziel:
Sicherung und Starkung Sicherung und Starkung der

der Innenstadt Nahversorgung

= Sicherung und Starkung der = Kernstadt: sinnvolle . Ar{cf}dierung des -

Innenstadt durch Etablierung Standorte sichern, starken stadtischen Angebots mit

leistungsfahiger Strukturen und ergénzen E',Cht ‘lz:ntr(;anlrelevantem

= Entwicklung der vorhandenen = gleichzeitig schadliche lzohance

Entwicklungsbereiche Auswirkungen auf die FZhpassungan

; ANgenoroi g Ubergeordnete Planung
= Gleichzeitig schadliche zentralen Versorgungs- (z. B. LROP)

Auswirkungen auf die bereiche vermeiden » Restriktive Handhabung

Nahversorgung vermeiden = Ortsteilspezifisch angepasste zentrenrelevanter

Nahversorgung in kleineren Sortimente
Ortsteilen
Quelle: EHK Walsrode 2017, S. 59.

1. .Gesamtstadtische Entwicklungszielstellung: Sicherung und Starkung der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion Walsrodes, Stédrkung der Marktdurchdringung im
zugeordneten mittelzentralen Versorgungsraum zur Stabilisierung und Stérkung des
Einzelhandelsangebotes.

2. Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche: Sicherung und Starkung
der zentralen Versorgungsbereiche entsprechend deren funktionaler Ausrichtung
durch Ergédnzung des Angebotes und Etablierung leistungsféhiger Strukturen, gleich-
zeitig sind schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung zu vermeiden.

3. Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte in der Kernstadlt si-
chern, stirken und erganzen, gleichzeitig qualitative Weiterentwicklung der Nahver-
sorgung und schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ver-
meiden.

4. Bereitstellung von ergdnzenden Sonderstandorten: Erginzend und im Rahmen einer
eindeutigen Regelung Standorte fiir den grofflichigen, nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche oder der Nahversorgung zu beeintrdchtigen (restriktiven Umgang mit zen-
trenrelevanten Randsortimenten). ”

Quelle: EHK Walsrode 2017, S. 58.
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Hinsichtlich des Planvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Beziglich des 1. Ziels (,,Gesamtstadtische Entwicklungszielstellung”) ist festzuhalten,
dass das Planvorhaben absehbar zu einer Sicherung und Starkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion Walsrodes beitragt, indem insbesondere im Sortimentsbereich
Elektrogerate/UE (durch die Realisierung eines leistungsfahigen und marktgerechten
Elektronikfachmarktes) die Marktdurchdringung im mittelzentralen Versorgungsraum
erhoht wird.

In Bezug auf das 3. Ziel (,,Sicherung und Starkung der Nahversorgung”) ist nochmals
auf die bereits dargestellte konzeptionelle Empfehlung einer qualitativen Aufwertung
des Nahversorgungsangebotes im westlichen Bereich der Kernstadt (potenzieller
Nahversorgungsstandort Grinenthal-Stadion) zu verweisen (s. o0.). Der Vorhaben-
standort befindet sich in einer gemaB EHK Walsrode 2017 fur eine Nahversorgungs-
entwicklung durch einen Lebensmittelvollsortimenter priorisierten Lage. Demnach
entspricht der geplante Famila Verbrauchermarkt aufgrund seines Betriebstyps (Voll-
sortimenter) der Zielstellung einer qualitativen Aufwertung der Nahversorg-
ungsstrukturen im westlichen Bereich der Kernstadt. Entsprechend der erfolgten Ana-
lyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen des geplanten Famila
Verbrauchermarkts und deren stadtebaulichen Bewertungen (s. Kapitel 6.2 und 6.3)
sind stadtebaulich negative Auswirkungen gegeniber den zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie der verbrauchernahen Nahversorgung auszuschlieBen.

Der Elektronikfachmarkt weist ein in Walsrode nicht zentrenrelevantes Kernsortiment
auf, zentrenrelevante Randsortimente sind im Elektronikfachmarkt nicht geplant. Der
geplante Elektronikfachmarkt ist demnach kongruent zu 4. Ziel des EHK Walsrode
2017.

Der geplanten Famila Verbrauchermarkt tragt zur Sicherung und Starkung, auch in qualitati-

ver Hinsicht, der Nahversorgung in Walsrode bei.

Der geplante Elektronikfachmarkt entspricht im langfristigen Bedarfsbereich den im EHK
Walsrode 2017 formulierten bergeordneten Entwicklungszielstellungen, da es zur Starkung

der mittelzentralen Versorgungsfunktion Walsrodes beitragt.

Handlungsprioritdten (Nahversorgungskonzept)

Im EHK Walsrode 2017 sind folgende — fir den geplanten Famila Verbrauchermarkt relevante
- Handlungsprioritaten festgelegt:

2. Prioritét: Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung

= Sicherung und Entwicklung von Standorten, die in Wohnsiedlungsbereichen ein-
gebettet sind, zur Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnortnahen
Versorgung (Sicherung dieser Mérkte durch Vermeidung von Funktionsverlusten,
die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten, sowie der Verbesserung der
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Quelle:

Quelle:

Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Stand-
orten);

*  Qualitative Aufwertung des Lebensmittelangebotes in der westlichen Kernstadt
durch Ansiedlung eines Vollsortimenters”

EHK Walsrode 2017, S. 76.

~Potenzieller Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion

*  Entwicklung eines vollsortimentierten Lebensmittelmarktes unter Beriicksichti-
gung der landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsitze und der
sonstigen Entwicklungszielstellungen des Einzelhandelskonzeptes;

*  Qualitative Aufwertung des Lebensmittelangebotes in der westlichen Kernstadt
Walsrodes;

= Steigerung der Kaufkraftbindung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in den
westlichen Ortschaften der Stadt Walsrode (im Rahmen des raumordnerischen
Versorgungsauftrages fiir periodische Sortimente);

= Verbesserung der OPNV-Anbindung insbesondere zu den westlichen Ortschaften
Walsrodes, um eine Optimierung der verkehrlichen Erreichbarkeit insbesondere
fir mobilitdtseingeschrénkte Personen zu erreichen.”

EHK Walsrode 2017, S. 78.

Hinsichtlich des geplanten Famila Verbrauchermarkts ist Folgendes festzuhalten:

Der Vorhabenstandort befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage auf dem Ge-
lande des heutigen Griinenthal-Stadions an der Verdener StraBBe (s. Kapitel 3.1).

Der geplanten Famila Verbrauchermarkt dient — wie bereits mehrfach erlautert (s. o.)
- gemalB EHK Walsrode 2017 der Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnor-
tnahen Versorgung, dies auch in qualitativer Hinsicht aufgrund der Discountlastigkeit
der Nahversorgungsstruktur im westlichen Kernstadtbereich von Walsrode.

Entsprechend der erfolgten Analyse mdglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
des geplanten Famila Verbrauchermarkts und deren stadtebaulichen Bewertungen (s.
Kapitel 6.2 und 6.3) sind stadtebaulich negative Auswirkungen gegentiiber den zent-
ralen Versorgungsbereichen sowie der verbrauchernahen Nahversorgung auszu-
schlieBen.

Der geplanten Famila Verbrauchermarkt entspricht den im EHK Walsrode 2017 formulierten

Handlungsprioritaten im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes.

Ansiedlungsleitsatze

Bezogen auf den geplanten Famila-Verbrauchermarkt definiert das EHK Walsrode 2017 fol-
genden relevanten Leitsatz:
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= Leitsatz Il: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment ist primar in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewéhrleistung
der Nahversorgung auch an bestehenden Nahversorgungsstandorten bzw. an
Standorten ohne fulBléufige Nahversorgung anzusiedeln oder auszubauen.

= Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist primdar in den zent-
ralen Versorgungsbereichen anzusiedeln oder auszubauen.

= Er kann zur Gewdhrleistung der Nahversorgung auch an Standort innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im Zusammenhang mit Wohnbe-
bauung zur Sicherung der fuBldufigen bzw. der verbrauchernahen Versorgung
angesiedelt oder ausgebaut werden, wenn

* es der Sicherung der flichendeckenden Nahversorgung dlient,

* eine Gefdhrdung der Lebensmittelmérkte in den zentralen Versorgungsberei-
chen ausgeschlossen ist,

= es korrespondiert zu den konzeptionellen Aussagen zur Entwicklung der Nah-
versorgung.”

Quelle: EHK Walsrode 2017, S. 94.

Hinsichtlich des geplanten Famila Verbrauchermarkts ist Folgendes festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage auf dem Ge-
lande des heutigen Griinenthal-Stadions an der Verdener Stral3e, ist dem zentralen
Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes (hier: Stadt Walsrode) zuzuordnen und grenzt
an die vorhandenen Wohnsiedlungsstrukturen. GemaR EHK Walsrode 2017 wird der
Vorhabenstandort als potenzieller Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion aus-
gewiesen (s. Kapitel 3.1).

= Der geplante Famila Verbrauchermarkt dient - wie bereits mehrfach erlautert (s. o.) -
gemal EHK Walsrode 2017 der Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnort-
nahen Versorgung, auch in qualitativer Hinsicht aufgrund der Discountlastigkeit der
Nahversorgungsstruktur im westlichen Bereich der Kernstadt Walsrodes.

= Aufgrund der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen des
geplanten Famila Verbrauchermarkts und deren stadtebaulichen Bewertungen (s.
Kapitel 6.2 und 6.3) ist eine Gefahrdung der Lebensmittelmarkte in den zentralen
Versorgungsbereichen auszuschlieBen.

Bezogen auf den geplanten Elektronikfachmarkt wurde folgender Leitsatz im EHK Walsrode
2017 definiert:

= Leitsatz Ill: Sondergebietspfiichtiger, groBBflichiger Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevantem Hauptsortiment kann im gesamten zentralen Siedlungsgebiet
angesiedelt werden, wenn stidtebauliche Griinde dafir sprechen.
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Quelle:

Sondergebietspfiichtige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren- und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kénnen grundsatzlich im
gesamten zentralen Siedlungsgebiet angesiedelt werden, wenn stiadtebauliche
Griinde dafiir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

[...] Dabei ist die Verkaufsflache der zentren- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente analog zu den Zielen des LROP auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der
Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu begrenzen — eine weitere Begrenzung der zen-
tren- sowie nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten
Einzelfall unter Berticksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebauli-
cher Auswirkungen und unter Beriicksichtigung landesplanerischer Vorgaben
getroffen werden.”

EHK Walsrode 2017, S. 95.

Hinsichtlich des geplanten Elektronikfachmarkts ist Folgendes festzuhalten:

Der geplante Elektronikfachmarkt weist ein nicht zentren- und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantes Hauptsortiment auf (s. Kapitel 3.2).

Entsprechend der erfolgten Einordnung des geplanten Elektronikfachmarkts in die
landesplanerischen Vorgaben (LROP-VO 2017) sprechen keine raumordnerischen
Ziele gegen die Ansiedlung eines Elektronikfachmarktes am Planstandort (s. Kapitel
6.4).

GemaB Sortimentsliste des EHK Walsrode 2017 (S. 89f.) weist der geplante Elektro-
nikfachmarkt keinerlei zentrenrelevante oder zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente bzw. Sortimentsbereiche auf (s. Kapitel 3.2).

Entsprechend der erfolgten Analyse méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
des geplanten Elektronikfachmarkts und deren stadtebaulichen Bewertungen sind
stadtebaulich negative Auswirkungen gegeniber den Bestandsbetrieben in den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Stadt Walsrode und den Umlandkommunen nicht zu
erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Der geplante Famila Verbrauchermarkt entspricht dem im EHK Walsrode 2017 formulierten

relevanten Leitsatz Il.

Der geplante Elektronikfachmarkt entspricht dem im EHK Walsrode 2017 formulierten rele-
vanten Leitsatz IIl.

Der geplante Famila Verbrauchermarkt entspricht den im EHK Walsrode 2017 definier-
ten Vorgaben zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen, den lUbergeordneten
Entwicklungszielstellungen, den Handlungsprioritaten fiir die Nahversorgungsentwick-
lung, den Ausfiihrungen zum potenziellen Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion
sowie dem im EHK Walsrode 2017 formulierten relevanten Leitsatz Il.
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Der geplante Elektronikfachmarkt entspricht den im EHK Walsrode 2017 definierten
Vorgaben zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen, den Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen sowie dem im EHK Walsrode 2017 formulierten relevanten
Leitsatz Ill.

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten bzw. Sortimentsbe-
reichen liefern eine wichtige Grundlage fiir die weitergehende stadtebaulich-funktionale
Bewertung des Planvorhabens.

Unter Berlcksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolu-
mens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren
sowie der negativen Entwicklung im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE (s. Kapitel 4.4) wer-
den die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren insgesamt leicht abgemildert,
im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE leicht verscharft. So wird der Vorhabenumsatz (s. Ka-
pitel 5.2) den zu erwartenden Umsatzen der Bestandsstrukturen Ende 2023 gegen-
Ubergestellt, wodurch eine leicht unterschiedliche prozentuale Umsatzumverteilung im Ver-
gleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fir die Bestandssituation (ohne Berlicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-Ent-
wicklung) als auch fir den Prognosehorizont 2023. In der stadtebaulichen Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2023.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe flihren im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie im Sortiment Drogeriewaren aufgrund der guten Verkehrsanbindung des
Vorhabenstandortes zu einer leicht dariberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft.
Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach werden
im Sinne des Worst Case-Ansatzes rd. 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant
fur die Betriebe im Untersuchungsraum Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren.

Mobilitatsaspekte und Zufallseink&dufe fihren zu einer liber den Untersuchungsraum Elektro-
gerate/UE hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Aufgrund der ausgeprédgten
Wettbewerbsstrukturen im Walsroder Umland sowie der guten Verkehrsanbindung von
Walsrode und des Vorhabenstandorts ist von nennenswerten Einkaufsbeziehungen zwischen
der Stadt Walsrode und der Region im Sortimentsbereich Elektrogerdte/UE auszugehen.
Dies zeigt sich auch anhand der Ergebnisse der im Rahmen der Erarbeitung des EHK Wals-
rode 2017 durchgefiihrten Haushaltsbefragung® in Walsrode: Demzufolge liegt die Einkaufs-

5 Vgl. EHK Walsrode 2017: Regionale Einkaufsorientierung der Walsroder Haushalte (S. 35).
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orientierung der befragten Haushalte in der Warengruppe ,Elektrohaushaltsgeréate, Leuch-
ten’ zu rd. 24 % in Walsrode; die Warengruppe ,Unterhaltungselektronik (TV, Musik, PC,
Telefon, Foto)' wird von der Bevdlkerung Walsrodes zu rd. 22 % in Walsrode nachgefragt.
Dies deutet auf nennenswerte Kaufkraftabflisse zu den Wettbewerbsstrukturen in den Un-
tersuchungsraum bzw. auch darlber hinaus hin: in der Warengruppe ,Elektrohaushaltsgerate,
Leuchten’ ergab sich in der Haushaltsbefragung eine Einkaufsorientierung von tber 40 % auf
Uberregionale Wettbewerbsstandorte (Dodenhof Ottersberg, Bremen, Hamburg, Hannover),
in der Warengruppe ,Unterhaltungselektronik (TV, Musik, PC, Telefon, Foto)’ von tber 35 %.
Der Online-Anteil lag fiir die der Warengruppe ,Elektrohaushaltsgerate, Leuchten’ bei knapp
30 % und fur die ,Unterhaltungselektronik (TV, Musik, PC, Telefon, Foto)’ bei tiber 30 %. Im
EHK Walsrode wird diesbeziiglich konstatiert, dass aus der Stadt Walsrode ,... verhd/tnisma-
Big hohe Kaufkraftabfliisse insb. in den Warengruppen [...] Unterhaltungselektronik, Elektro-
haushaltsgerdte [entspricht dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Elektroge-
rate/UE] zu verzeichnen® sind. Aufgrund der voranstehenden Ausfiihrungen wird fur die
Berechnungen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ein ,Streuumsatz” im Sortimentsbe-
reich Elektrogerate/UE von 20 % angesetzt.

58 EHK Walsrode 2017, S. 35.

72



STADTHANDEL

6.2.1 Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem geplanten Famila Verbrauchermarkt resultieren,
stellen sich in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:

Tabelle 19: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

IZ Walsrode 8,2 ~0,4 ~5 8,3 ~0,4 ~5
gt\r/Z Verdener 9.8 ~08 -8 9,9 ~0,8 ~8
Walsrode -
sonstige Lagen* 43,6 ~55 ~12 43,7 ~5,6 ~13
sonstige Lagen 14,4 ~02 ~1 14,5 ~0,2 ~2
Bomlitz
Bad HZ Bad Falling- 34 *x *% 34 ok *k
Falling- bostel ' '
bostel sonstige Lagen 12,3 ~0,1 ~1 12,3 ~ 0,1 ~1
Eoden- sonstige Lagen 7,9 ~0,2 =3 8,0 ~03 ~3
agen
Rethem .
(Allen) sonstige Lagen 10,0 ~0,3 ~3 10,0 ~03 ~3
Vissel- 1Z Visselhévede 14,0 ~0,1 <1 14,4 = (01 <1
hévede sonstige Lagen

Fur die Bestandsstrukturen
im Untersuchungsraum um-
verteilungsneutraler Vor-

habenumsatz (,Streuumsatz’)

Quelle: Umsatzschatzung/—prognose. Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebstiblicher
Leistungskennziffern (s. Kapitel 2); Werte auf 1 % bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. weitere Planvorhaben (s. Kapitel 4.3);
** Umsatzumverteilung empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

0,4
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6.2.2 Sortiment Drogeriewaren

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem geplanten Famila Verbrauchermarkt resultieren,
stellen sich in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren wie folgt dar:

Tabelle 20: Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren

IZ Walsrode 4,9 ~0,1 ~3 4,9 ~0,1 ~3
ls\lt\r/Z Verdener 2.9 ~ 0,1 ~3 2.9 ~0,1 .
Walsrode -
sonstige Lagen* 3,8 ~0,5 ~12 3,8 ~0,5 ~12
sonstige Lagen 11 pos ** 11 Tos *ok
Bomlitz ' '
Bad HZ Bad Falling- 2.0 % oty 2,0 *x *%
Falling- bostel
bostel sonstige Lagen 1,3 * * 1.3 * *
::;:nn- sonstige Lagen 0,6 * * 0,6 > **
Rethem o *% *% *% *%k
(Aller) sonstige Lagen 0,7 0.7
Vsl 1Z Visselhdvede 38 * * 3,9 > -
hévede sonstige Lagen

T N I B T T

Fir die Bestandsstrukturen
im Untersuchungsraum um-
verteilungsneutraler Vor-

habenumsatz (,Streuumsatz’)

R N W N T e

Quelle: Umsatzschéatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebslblicher
Leistungskennziffern (s. Kapitel 2); Werte auf 1 % bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* inkl. weitere Planvorhaben (s. Kapitel 4.3);
** Umsatzumverteilung empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

~0,1
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6.2.3 Sortimentsbereich Elektrogerate/UE

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem geplanten Elektronikfachmarkt resultieren, stel-
len sich in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Elektrogerate/UE wie folgt dar:

Tabelle 21: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE

Bestand Prognose 2023
Umnsitze Umsatzum- Umsatz- Umsatzum-

Kom- £ verteilung prognose verteilung
mune Lagedetail in Mio. Euro in % in Mio. Euro in %
Walsrode 1Z Walsrode 8,6 ~2,7 ~32 8,1 ~2,7 ~ 34
Bad .
Falling- || 12 Bad Falling=" R * * <03 * *

bostel
bostel
Eystrup Z\V/B Eystrup <0,3 * * <0,3 * *
Hoya ZVB Hoya <0,5 & B <0,5 * *
Nienburg/ 117 Nienburg 19,9 ~ 0,4 ~2 18,9 ~ 0,4 ~2
Weser
Schwarm-  ZVB Schwarm- . . . .
stedt stedt O U

ZVB Innenstadt 0,5 & @ 0,4 @ &
Soltau -

sonstige Lagen 17,0 ~1,3 ~8 15,9 ~1,3 ~8

IZ Verden 2,2 ~0,1 ~3 2,1 ~0,1 ~3
Verden -

sonstige Lagen 10,5 ~0,4 ~4 9.9 ~0,4 ~4
Wizllie- 1Z Visselhévede
vede

Fur die Bestandsstrukturen

im Untersuchungsraum um- 12
verteilungsneutraler Vor- !
habenumsatz (,Streuumsatz’)

R T S I A T

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsiblicher
Leistungskennziffern (s. Kapitel 2); Werte auf 1 % bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Umsatzumverteilung empirisch nicht mehr valide darstellbar;
** Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

Von dem geplanten Elektronikfachmarkt wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbe-
reich Elektrogerate/UE von max. 6,2 Mio. Euro, davon rd. 80 % zu Lasten von Wettbe-
werbern im Untersuchungsraum, ausgehen.
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6.3 Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung (s. Kapitel 6.2) erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stddtebaulichen Konse-
quenzen fir zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum wer-
den im Folgenden aufgezeigt.

6.3.1 Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir
die zentralen Versorgungsbereiche und die (Nah-)Versorgungsstrukturen
in Walsrode

Auswirkungen auf den ZVB IZ Walsrode

Durch den geplanten Famila Verbrauchermarkt ergeben sich Umsatzumverteilungen im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf den ZVB IZ Walsrode i. H. v. max. 0,4 Mio.
Euro bzw. max. 5 %. Diese Umsatzumverteilungen werden insbesondere den Lebensmittel-
discounter NETTO Marken-Discount tangieren, welcher derzeit — neben dem Getrankemarkt
Trinkgut — den einzigen strukturprdagenden Lebensmittelanbieter im ZVB darstellt. Dieser
profitiert von hohen Passantenfrequenzen sowie Kopplungsvorteilen durch die weiteren An-
bieter in der Walsroder Innenstadt. Zudem weist der NETTO Marken-Discount eine gute
fuBlaufige Erreichbarkeit, eine nennenswerte Mantelbevolkerung sowie eine fir den Betrei-
ber Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung auf. Darlber hinaus ist zu
berlicksichtigen, dass sich der Betriebstyp des NETTO Marken-Discount hinsichtlich der An-
gebotsbreite und -tiefe vom Planvorhaben (Vollsortimenter) unterscheidet und somit ein
unterschiedliches Marktsegment bedient. Angesichts der voranstehenden Ausfiihrungen ist
trotzt der einzelbetrieblichen prozentual und monetér als ausgepragt zu bezeichnenden Um-
satzumverteilung eine Betriebsaufgabe des NETTO Marken-Discount daher nicht zu
erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich durch den geplanten Famila Verbrauchermarkt
Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 3 %. Diese verteilen sich vorwie-
gend auf die im ZVB verorteten Drogeriefachméarkte dm und Rossmann sowie auf das
entsprechende Nebensortiment des NETTO Marken-Discount. Angesichts der geringen mo-
netdren wie auch prozentualen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind vorhabenbedingte
Umstrukturierungen oder Betriebsaufgaben auszuschlieBen.

Durch den geplanten Elektronikfachmarkt ergeben sich Umsatzumverteilungen im Sorti-
mentsbereich Elektrogerate/UE i. H. v. max. 2,7 Mio. Euro bzw. max. 34 %. Diese tangieren
vorrangig den Elektronikfachmarkt Expert, welcher den derzeit einzigen strukturpragenden
Elektronikfachmarkt in Walsrode darstellt. Aufgrund der raumlichen Ndhe zum Vorhaben-
standort sowie der monetar und prozentual als sehr hoch zu bezeichnenden einzelbetrieb-
lichen Umsatzumverteilungen ist eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe zu erwarten. Hier-
bei ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei dem Sortimentsbereich Elektrogerate/UE gemal
EHK Walsrode 2017 um nicht zentrenrelevante Sortimente handelt. Die Versorgungsfunktion
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der Stadt Walsrode im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE wiirde — trotz der zu erwartenden
Marktaufgabe des Elektronikfachmarkts Expert — mit der Ansiedlung des Elektronikfachmark-
tes am Vorhabenstandort aufgrund der marktgerechteren Verkaufsflachendimensionierung
sowie der moderneren Konzeptionierung deutlich gestarkt. Durch die Lage des Elektronik-
fachmarkts Expert im ZVB |Z Walsrode und der Verkaufsflachenauspragung des Betriebs-
gebaudes ist eine Nachnutzung des bei Betriebsaufgabe des Elektronikfachmarkts Expert
leerfallen Betriebsgebaudes realistisch zu erwarten. Insofern sind vor dem Hintergrund der
Nicht-Zentrenrelevanz des Sortimentsbereichs Elektrogerate/UE keine negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen auf den ZVB IZ Walsrode zu erwarten. Zudem wére durch die Neuan-
siedlung des Elektronikfachmarkt die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Walsrode im
Sortimentsbereich Elektrogerate/UE weiterhin als gewahrleistet.

Vorhabenbedingte stéddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des ZVB 1Z Walsrode sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel, im Sortiment Drogeriewaren sowie im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE
durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Verdener StraBBe

Durch den geplanten Famila Verbrauchermarkt ergeben sich vorhabenbedingte Umsatzum-
verteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf den ZVB NVZ
Verdener Stral3e i. H. v. max. 0,8 Mio. Euro bzw. max. 8 %. Diese Umsatzumverteilungen tan-
gieren vorrangig die im ZVB ansassigen Lebensmitteldiscounter ALDI Nord und PENNY. Die
Betriebstypen der genannten Markte unterscheiden sich hinsichtlich der Angebotsbreite und
-tiefe vom Famila Verbrauchermarkt und bedienen somit ein unterschiedliches Marktseg-
ment. Beide Betriebe weisen eine gute verkehrliche Erreichbarkeit (B 209) sowie jeweils
marktgerechte Verkaufsflachendimensionierungen auf. Angesichts der voranstehenden Aus-
fihrungen ist trotzt der einzelbetrieblichen prozentual und monetér als ausgepragt zu
bezeichnenden Umsatzumverteilung eine Betriebsaufgabe der beiden Betriebe daher nicht
zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen i. H. v.
max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 3 %. Diese tangieren den im ZVB NVZ Verdener Straf3e veror-
teten Drogeriefachmarkt Rossmann sowie das entsprechenden Nebensortiment der beiden
Discounter. Angesichts der geringen monetaren wie auch prozentualen absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen sind vorhabenbedingte Umstrukturierungen oder Betriebsaufgaben
auszuschlieBen.

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmaoglichkeiten des ZVB NVT Verdener Stral3e sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den sonstigen Lagen in Walsrode

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Walsrode, welche z. T. Nahversor-
gungsfunktionen in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet Ubernehmen, ergeben sich im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 5,5 Mio.
Euro bzw. max. 12 %. Die Umsatzumverteilungen tangieren vor allem die zum Vorhaben sys-
temgleichen Verbrauchermarkte E-Center und Kaufland sowie deutlich nachgeordnet den
Lebensmittelsupermarkt REWE (Ernst-August-Stra3e). Anhand der Hohe der einzelbetriebli-
chen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (monetér wie auch prozentual) ist - auch vor dem
Hintergrund des in Walsrode bestehenden hohen Wettbewerbsdrucks im Lebensmittelein-
zelhandel (s. Kapitel 4.3 und 4.4) - eine deutliche Wettbewerbsintensivierungen vor allem fiir
die beiden genannten Verbrauchermarkte zu erwarten. Beide Verbrauchermarkte koénnen
dem gestiegenen Wettbewerbsdruck jedoch durch Investitions- und Modernisierungsmaf3-
nahmen entgegen steuern. Aus fachgutachterlicher Sicht erscheint eine Betriebsaufgabe von
einem der beiden Betriebe nicht wahrscheinlich. Selbst wenn aus den vorhabenbedingten
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eine Betriebsaufgabe von einem der beiden genannten
Verbrauchermérkte resultieren wiirde, bliebe dies aufgrund der stadtebaulich nicht integrier-
ten Lage der Betriebe ohne stadtebauliche Relevanz.

Im Sortiment Drogeriewaren gehen vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen i. H. v.
max. 0,5 Mio. Euro max. 12 % auf die sonstigen Lagen in Walsrode aus. Diese Umsatzumver-
teilungen tangieren vor allem das entsprechende Angebot der zum Vorhaben system-
gleichen Verbrauchermarkte E-Center und Kaufland sowie deutlich nachgeordnet den Le-
bensmittelsupermarkt REWE (Ernst-August-Stral3e). Fur die beiden Verbrauchermérkte
ergibt sich eine analoge stadtebauliche Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
wie im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen
in Walsrode sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Dro-
geriewaren nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bomlitz
(Walsrode)

Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bomlitz (Wals-

rode)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bomlitz (Walsrode), welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet Ubernehmen, ergeben sich im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,2 Mio.
Euro bzw. max. 2 %. Die Umsatzumverteilungen tangieren die strukturpragenden Lebensmit-
telanbieter in Bomlitz (ALDI Nord, COMBI, HolAb-Getrankemarkt, NETTO Marken-Discount).
Aufgrund der monetéar wie prozentual als moderat zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen
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sind vorhabenbedingte negative Auswirkungen (wie MarktschlieBungen/-umstrukturierun-
gen) fur die betroffenen Lebensmittelmérkte nicht zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich fiir die die sonstigen Lagen in Bomlitz vorhaben-
bedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe (deutlich
geringer als 0,05 Mio. Euro).

Vorhabenbedingte stéddtebaulich negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen
in Bomlitz (Walsrode) sind nicht zu erwarten.

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Ent-
wicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungs-
strukturen in Walsrode sind durch die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren nicht zu
erwarten.

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Ent-
wicklungsméglichkeiten des ZVB [Z Walsrode sind im Sortimentsbereich Elektro-
geréte/UE nicht zu erwarten.

6.3.2 Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir
die zentralen Versorgungsbereiche und die (Nah-)Versorgungsstrukturen
im Walsroder Umland

Bad Fallingbostel
Auswirkungen auf den ZVB HZ Bad Fallingbostel

Durch das Planvorhaben ergeben sich in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel und Elektrogerate/UE sowie im Sortiment Drogeriewaren
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe
(deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro).

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des ZVB HZ Bad Fallingbostel sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Bad Fallingbostel

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Bad Fallingbostel, welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet Ubernehmen, ergeben sich im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen
i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 1 %. Aufgrund der geringen monetéren wie auch pro-
zentualen Hohe der vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte
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negative Auswirkungen (z. B. Marktaufgaben/-umstrukturierungen) in den sonstigen Lagen
in Bad Fallingbostel nicht zu erwarten auszuschlieBen.

In den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten bzw. Sortimentsbereichen ergeben
sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer
Hohe (deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro).

Vorhabenbedingte stéddtebaulich negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen
und sonstigen Angebotsstrukturen in Bad Fallingbostel sind nicht zu erwarten.

Hodenhagen

Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den sonstigen Lagen in Hodenhagen

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Hodenhagen, welche Nahversorgungs-
funktionen in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet Ubernehmen, ergeben sich Umsatzum-
verteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. max. 0,3 Mio. Euro
bzw. max. 3 %. Die Umsatzumverteilungen tangieren die strukturpragenden Lebensmittelan-
bieter in Hodenhagen (EDEKA, NETTO Marken-Discount). Angesichts der monetar wie
prozentual als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind keine vorhabenbeding-
ten negativen Auswirkungen (wie MarktschlieBungen/-umstrukturierungen) zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich fir die die sonstigen Lagen in Hodenhagen vor-
habenbedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe
(deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro).

Vorhabenbedingte stéddtebaulich negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen
in Hodenhagen sind nicht zu erwarten.

Rethem (Aller)

Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den sonstigen Lagen in Rethem (Aller)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Rethem (Aller), welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet Ubernehmen, ergeben sich im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,3 Mio.
Euro bzw. max. 3 %. Die Umsatzumverteilungen tangieren die strukturpragenden Lebensmit-
telanbieter (ALDI Nord, HolAb-Getrankemarkt, NP-Markt, REWE). Angesichts der monetar
wie prozentual als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen (auch einzelbetrieblich)
sind keine vorhabenbedingten negativen Auswirkungen (wie MarktschlieBungen/-umstruktu-
rierungen) zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich fir die die sonstigen Lagen in Rethem (Aller) vor-
habenbedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe
(deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro).

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen
in Rethem (Aller) sind nicht zu erwarten.
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Visselhdvede
Auswirkungen auf den ZVB IZ Visselhdvede

Durch das Planvorhaben ergeben sich fur die Bestandsstrukturen im ZVB IZ Visselhdvede im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,1
Mio. Euro bzw. max. 1 %. Im Sortiment Drogeriewaren und im Sortimentsbereich und Elekt-
rogeradte/UE ergeben sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht
mehr valide darstellbarer Hohe (deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro).

Angesichts der monetéar wie prozentual als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen
(auch einzelbetrieblich) im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittelsind keine vorha-
benbedingten negativen Auswirkungen (wie MarktschlieBungen/-umstrukturierungen) zu
erwarten.

Vorhabenbedingte stéddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des ZVB IZ Visselhovede sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den sonstigen Lagen in Visselhdvede

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Visselh6vede, welche Nahversorgungs-
funktionen in ihrem jeweiligen Einzugsgebiet Ubernehmen, ergeben sich im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe (deutlich
geringer als 0,05 Mio. Euro).

Vorhabenbedingte stéddtebaulich negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen
in Visselhovede sind nicht zu erwarten.

Eystrup (nur Untersuchungsraum Elektrogerate/UE)

Auswirkungen auf den ZVB Eystrup

Im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE ergeben sich fir die Bestandsstrukturen des ZVB
Eystrup vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellba-
rer Hohe (deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro).

Vorhabenbedingte stéddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des ZVB Eystrup sind nicht zu erwarten.

Hoya (nur Untersuchungsraum Elektrogeréte/UE)

Auswirkungen auf den ZVB Hoya

Im Sortimentsbereich Elektrogerédte/UE ergeben sich fiir die Bestandsstrukturen des ZVB
Hoya vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer
Hohe (deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro).

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Hoya in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Nienburg/Weser (nur Untersuchungsraum Elektrogerate/UE)
Auswirkungen auf den ZVB HZ Nienburg

Durch den geplanten Elektronikfachmarkt ergeben sich fir die Bestandsstrukturen im ZVB
HZ Nienburg/Weser Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE i. H. v.
max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 2 %. Diese tangieren vorwiegend die beiden grof3zligig dimen-
sionierten Elektronikfachméarkte MediaMarkt sowie Expert, welche das wesentliche Angebot
im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE in der Nienburger Innenstadt bereitstellen. Beide Be-
triebe sind groBer dimensioniert als der geplante Elektronikfachmarkt. Aufgrund der
raumlichen Distanz zum Vorhabenstandort und des damit einhergehenden differenzierten
Einzugsgebietes sowie angesichts der monetér wie prozentual als gering zu bezeichnenden
einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte negative Auswirkungen
(wie MarktschlieBung/-umstrukturierung) nicht zu erwarten.

Vorhabenbedingte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Nienburg in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Schwarmstedt (nur Untersuchungsraum Elektrogeréte/UE)

Auswirkungen auf den ZVB Schwarmstedt

Im Sortimentsbereich Elektrogerdte/UE ergeben sich fiir die Bestandsstrukturen des ZVB
Schwarmstedt vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide dar-
stellbarer Hohe (deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro).

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Schwarmstedt in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Soltau (nur Untersuchungsraum Elektrogeréate/UE)

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt

Im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE ergeben sich fir die Bestandsstrukturen des ZVB
Innenstadt Soltau vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide
darstellbarer Hohe (deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro).

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Soltau

Im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE ergeben sich fir die Bestandsstrukturen in den
Sonstigen Lagen in Soltau Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 1,3 Mio. Euro bzw. rd. 8 %.
Hiervon sind die beiden in dezentraler Lage in Soltau angesiedelten Elektronikfachmérkte
Euronics und Expert betroffen. Da die Betriebe in dezentraler Lage verortet sind, weisen die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen keine stadtebauliche Relevanz auf und sind priméar als
wettbewerbliche Auswirkungen zu werten.
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Verden (nur Untersuchungsraum Elektrogerate/UE)
Auswirkungen auf den ZVB IZ Verden

Durch den geplanten Elektronikfachmarkt ergeben sich im Sortimentsbereich Elektroge-
rate/UE fur die Bestandsstrukturen im ZVB IZ Verden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,1
Mio. Euro bzw. max. 3 %. Diese tangieren vorwiegend das dort verortete Elektronikfachge-
schaft Euronics. Aufgrund der rdumlichen Distanz zum Vorhabenstandort und des damit
einhergehenden differenzierten Einzugsgebietes sowie angesichts der monetar wie prozen-
tual als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilung ist eine
vorhabenbedingte Auswirkungen (wie MarktschlieBung/-umstrukturierung) auszuschlieBBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB IZ Verden in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Soltau

Im Sortimentsbereich Elektrogerdte/UE ergeben sich fir die Bestandsstrukturen in den
Sonstigen Lagen in Verden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 4 %.
Hiervon ist der in dezentraler Lage in Verden angesiedelte Elektronikfachmarkt Expert be-
troffen. Da der Betrieb in dezentraler Lage verortet ist, weisen die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen keine stadtebauliche Relevanz auf und sind primér als wettbewerbliche Aus-
wirkungen zu werten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmég-
lichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die (Nah-)Versorgungsstrukturen im
Walsroder Umland sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, im Sorti-
ment Drogeriewaren sowie im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE nicht zu erwarten.
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6.4 Einordnung des Vorhabens in die landesplanerischen Zielstellungen
(LROP-VO 2017)

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die landesplaneri-
schen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze
entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Im Folgen-

den werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des
Landesrechts (LROP-VO 2017) dargestellt.

EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne des LROP

Laut der Begriindung zur LROP-VO 2017 gelten Betriebe, die der wohnortnahen Versorgung
dienen, nicht als EinzelhandelsgroBprojekt: ,/...]/ Betriebe zur wohnortnahen Versorgung sind
nur solche, die nachweislich einen ldberwiegend fulBldufigen Einzugsbereich aufweisen. Zur
Bestimmung der fuBldufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit von 10 Minuten zu-
grunde zu legen, dies entspricht einer Entfernung von 700 bis maximal 1.000 m." Die
Uberwiegende Ausrichtung eines Betriebes auf eine wohnortnahe Versorgung ist dann ge-

geben, wenn mehr als 50 % des Vorhabenumsatzes aus dem fuBlaufigen Einzugsbereich
stammt.

Der fir den geplanten Verbrauchermarkt ermittelte Nahbereich (= Zone | a des Einzugsge-
bietes), welcher in Kapitel 5.1 abgeleitet wurde, stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 8: FuBlaufiger Nahbereich des geplanten Famila Verbrauchermarkts gem. LROP-
VO 2017

e
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzung: EHK Walsrode 2017; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung 06/2019.
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Im Hinblick auf geplanten Famila Verbrauchermarkt bedeutet dies, dass mind. 50 % des Um-
satzes — demnach rd. 4,0 Mio. Euro (im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel) — aus
einem fuBlaufigen Bereich von bis zu 1.000 m generiert werden missen, um flr den Betrieb
eine Uberwiegende Ausrichtung auf die wohnortnahe Versorgung nachweisen zu kénnen.
Anhand des Marktanteilsmodells fiir den geplanten Famila Verbrauchermarkt (s. Kapitel 5.1.1
und 5.2.2) zeigt sich, dass rd. 1,7 Mio. Euro des Vorhabenumsatzes aus Zone la generiert
werden.

Der geplante Famila Verbrauchermarkt ist damit als EinzelhandelsgroBprojekt zu behan-
deln. Demnach ist der geplante Vollsortimenter hinsichtlich seiner Konformitat zu den Ziffern
03 bis 10 der LROP-VO 2017 einzuordnen und zu priifen (s. nachfolgende Ausfiihrungen).

Kongruenzgebot
Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 2:

[...] In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflecht-
ungsbereich gemal3 Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich
lberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9:

Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde-
oder das Samtgemeindegebiet.

Werden in einer Gemeinde oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind ab-
weichend von Satz 8 dlie jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereiche in den Regionalen
Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit der Gemeinde oder Samtgemeinde zu be-
stimmen.

Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 3 und 4:

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3-
projektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mal3geblichen Kongruenzraum
nicht wesentlich (berschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral).

Der malBgebliche Kongruenzraum gemal3 Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehdrde
unter Berticksichtigung insbesondere

= der zentraldrtlichen Versorgungsauftrige,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,

= von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

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

delskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.
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Einordnung:

Bezogen auf den periodischen Bedarfsbereich stellt die Stadt Walsrode ein Mittel-
zentrum mit einem Versorgungsauftrag fur die im grundzentralen Verflechtungs-
bereich ansassige Bevodlkerung dar. Der Kongruenzraum fir den geplanten Famila
Verbrauchermarkt ist somit auf den grundzentralen Verflechtungsbereich der Stadt
Walsrode, welcher die Stadt Walsrode selbst umfasst (Zonen la, b, Il sowie Zone lll a
(Bomlitz)) des Einzugsgebiets (s. Kapitel 5.1.1), beschrankt. Fir die Stadt Walsrode
(inkl. Bomlitz) wird fir das Prognosejahr 2023 eine Einwohnerzahl von 29.139 Einwoh-
nern>’ prognostiziert.

In Bezug auf den aperiodischen Bedarfsbereich libernimmt die Stadt Walsrode eine
Versorgungsfunktion fir die im mittelzentralen Verflechtungsbereich lebende Bevol-
kerung. Den Kongruenzraum fiir den geplanten Elektronikfachmarkt stellt folglich der
mittelzentrale Verflechtungsbereich der Stadt Walsrode dar. Eine Abgrenzung des
Kongruenzraumes gem. Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 3 ist jedoch zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung weder von der unteren Landesplanungsbehérde (= Gebietskor-
perschaft Landkreis Heidekreis) veroffentlicht, noch im aktuellen Regionalen
Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Heidekreis festgelegt worden. Nach der
Studie des Bundesinstituts fir Stadt-, Bau- und Raumforschung (BBSR) aus dem Jahr
2015% umfasst der Mittelbereich des Mittelzentrums Walsrode die Stadt Walsrode,
die seit 2020 zu Walsrode gehdrende ehemalige Gemeinde Bomlitz, die Stadt Bad
Fallingbostel, die Samtgemeinden Ahlden, Rethem (Aller) und Schwarmstedt sowie
den gemeindefreien Bezirk Osterheide. Da weder von der unteren Landesplanungs-
behorde noch im aktuellen Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis
Heidekreis eine Abgrenzung des Kongruenzraumes des Mittelzentrums Walsrode vor-
liegt, wird im Rahmen dieses Gutachtens auf den Mittelbereich der Stadt Walsrode
nach der Studie des BBSR als Kongruenzraum firr den geplanten Elektronikfachmarkt
zuriickgegriffen. Der nach dem BBSR abgegrenzte Mittelbereich des Mittelzentrums
Walsrode erscheint den o. g. Kriterien der LROP-VO 2017 fir die Abgrenzung von
Kongruenzraumen im Wesentlichen zu entsprechen.

Der Kongruenzraum umfasst demnach die Stadt Walsrode, die Samtgemeinden Ahl-
den, Rethem (Aller), Schwarmstedt, die Stadt Bad Fallingbostel sowie den gemeinde-
freien Bezirk Osterheide. Der Kongruenzraum umfasst demnach die Zonen | - Il des
Einzugsgebiets des geplanten Elektronikfachmarkts, lediglich die Stadt Visselhovede
(Zone V) ist nicht im Kongruenzraum gelegen (s. Kapitel 5.1.2).

59

60

Eigene Berechnungen auf Basis Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (2019): Regionale Bevélkerungsvo-
rausberechnung (Stichtage: 01.01.2019/01.01.2024).

Abgerufen am 14.07.2020:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/downloads/downloadsReferenz2.html
Dokument Mittelbereiche: Download (FileTypevnd.openxmlformats-officedocument.spreadsheetml.sheet,
943KB, Datei ist nicht barrierefrei)
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Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 5:

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 von
Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kautkraft von aulBerhalb des malBgeblichen Kongruenz-
raumes erzielt wiirde.

Einordnung:

= Nach dem Marktanteilsmodell fir den geplanten Famila Verbrauchermarkt (s. Kapitel
5.2.2) werden rd. 86 % (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 85 % (Drogeriewaren)
des Vorhabenumsatzes aus der Stadt Walsrode (inkl. Bomlitz) (= grundzentraler Ver-
flechtungsbereich) generiert. Folglich stammen - bezogen auf den periodischen
Bedarfsbereich — weniger als 30 % des Vorhabenumsatzes von auB3erhalb des Kon-
gruenzraumes der Stadt Walsrode. Die Sonstigen Sortimente des Verbrauchermarkts
dirften, da diese i. d. R. im Zuge des Versorgungseinkaufes mitbezogen werden, ver-
gleichbare Umsatzherkiinfte wie die beiden untersuchten Warengruppen des
periodischen Bedarfsbereichs aufweisen.

= Bezogen auf den aperiodischen Bedarfsbereich generiert der geplante Elektronik-
fachmarkt rd. 87 % des Vorhabenumsatzes aus den Zonen |, Il und Ill des Ein-
zugsgebietes (s. Kapitel 5.2.3) bzw. des auf Basis der BBSR Studie abgeleiteten Kon-
gruenzraumes (s. 0.). Somit ist festzustellen, dass deutlich weniger als 30 % des
Vorhabenumsatzes von auB3erhalb des Kongruenzraumes stammen.

Der geplante Famila Verbrauchermarkt ist konform zum Kongruenzgebot grundzentral des
LROP-VO 2017.

Der geplante Elektronikfachmarkt ist kongruent zum Kongruenzgebot aperiodisch mittel-
und oberzentral des LROP-VO 2017

Konzentrationsgebot
Abschnitt 2.3 Ziffer 04:

Neue Einzelhandelsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweili-
gen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

Einordnung:
= Die Stadt Walsrode ist gemaf3 LROP-VO 2017 als Mittelzentrumzentrum ausgewiesen.

= ,Zentrale Orte sind in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit
den Gemeinden rdumlich als zentrale Siedlungsgebiete festzulegen. '

= Der Vorhabenstandort befindet sich im wesentlichen Siedlungskern der Stadt Wals-
rode und ist gemal3 EHK Walsrode 2017 als potenzieller Nahversorgungsstandort

61 Vgl. LROP-VO 2017, Abschnitt 2.2, Ziffer 04.
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ausgewiesen. Hierzu sei erganzend auf die Ausfiihrungen zum Planstandort in Kapitel
3.1 verwiesen.

Das Planvorhaben ist kongruent zum Konzentrationsgebot der LROP-VO 2017.

Integrationsgebot
Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satze 1 bis 3:

Neue EinzelhandelsgroBBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot).

Diese Fldchen mdssen in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert period-
sche Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzeptes ausnahms-
weise auch aulerhalb der stidtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Struk-
turen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen
Griinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt unberdihrt.

Einordnung:

= Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
und demnach nicht innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage geméaf3 LROP-VO
2017 (= zentraler Versorgungsbereich®?). Allerdings sind die Ausnahmevoraussetzun-
gen (vgl. Arbeitshilfe Einzelhandel 2017, Kapitel 5.20) des Integrationsgebotes aus
fachgutachterlicher Perspektive erfillt:

Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des grol3flachigen Einzelhandelsprojekts sind peri-
odische Sortimente zu vertreiben, d. h. maximal 10 % (=Rand-/Nebensortimente) aper-
iodlische Sortimente zuldssig. (vgl. Arbeitshilfe Einzelhandel 2017, S. 53)

= Der geplante Famila Verbrauchermarkt verfigt gem. LROP-VO 2017 Uber ein nahver-
sorgungsrelevantes Kernsortiment bzw. periodische Kernsortimente (mind. 90 von
Hundert) (s. Kapitel 3.2).

Es liegt ein verbindliches stadtebauliches Konzept vor. (vgl. Arbeitshilfe Einzelhandel 2017,
S. 53)

62 Eine ,stadtebaulich integrierte Lage” i. S. des LROP-VO 2017 entspricht einem tatsachlich existierenden oder
durch die Gemeinde festgelegten zentralen Versorgungsbereich, vgl. Niederséchsisches Ministerium fir Er-
néhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017): Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 , Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, Hannover, Kapitel 5.8 - 5.10
Im Folgendem abgekirzt als Arbeitshilfe Einzelhandel 2017.
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= Die Stadt Walsrode verfligt durch das EHK Walsrode 2017 Uber ein aktuelles Einzel-
handelskonzept.

Es gibt eine stddtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP [= zentraler Versorgungsbe-
reich]®® im zentralen Siedlungsgebiet der Ansiedlungsgemeinde (siehe auch Frage 5.28). (vgl.
Arbeitshilfe Einzelhandel 2017, S. 53)

*  Durch das EHK Walsrode 2017 ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum Walsrode ausgewiesen.

Geeignete Standorte, an denen die Ausnahmeregelung zur Anwendung kommen soll, kén-
nen in diesen Konzepten [Einzelhandelskonzepte] als Standortkategorie unterhalb der zen-
tralen Versorgungsbereiche eingefiihrt werden. (vgl. Arbeitshilfe Einzelhandel 2017, S. 55)

= Der Vorhabenstandort wird im EHK Walsrode 2017 als potenzieller Nahversorgungs-
standort ausgewiesen, der sich aus stddtebaulich-funktionaler Sicht insb. fir die
Ansiedlung eines vollsortimentierten Lebensmittelmarktes eignet (s. Kapitel 3.2).

Es wird der Nachweis erbracht, dass stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle Griinde eine
Vorhabenansiedlung in stadtebaulich integrierter Lage unmdéglich machen. (vgl. Arbeitshilfe
Einzelhandel 2017, S. 53)

= Nach dem EHK Walsrode 2017 soll der potenzielle Nahversorgungsstandort Griinen-
thal-Stadion (insb. im derzeit unterdurchschnittlich ausgestatteten vollsortimentierten
Lebensmittelsegment) Versorgungsfunktionen fur die westliche Kernstadt tiberneh-
men (s. Kapitel 3.1). In /... Junmittelbar an das NVZ [Verdener StralBe] anschmiegenden
Siedlungsbereichen [stehen jedoch] keine Potenzialflichen zur Verfigung /..., dlie fir
eine Ansiedlung eines vollsortimentierten Lebensmittelmarktes geeignet erscheinen”
(vgl. EHK Walsrode, S. 77). Demnach ist aus siedlungsstrukturellen Griinden eine An-
siedlung im ZVB NVZ Verdener StraBBe (bzw. in stadtebaulich integrierter Lage gem.
LROP-VO 2017) nicht moglich und der Vorhabenstandort als einzig méglicher ,, Po-
tenzialstandort” bzw. als , Ergdnzungsstandort” (vgl. Arbeitshilfe Einzelhandel 2017,
S. 48) fur die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im — aus versorgungs-
struktureller Sicht qualitativ unterversorgten — westlichen Bereich der Walsroder Kern-
stadt benannt.

Der , nahversorgungsrelevante Ergédnzungsstandort”
- liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes,
- verfdgt lber einen raumlich funktionellen Zusammenhang zu Wohngebieten und

- Ist in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden.
(vgl. Arbeitshilfe Einzelhandel 2017, S. 53)

63 S, FuBnote 62.
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=  Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Ortes (Mittelzentrum
Walsrode) und dort im stidwestlichen Randbereich des zentralen Siedlungsgebiets.

= Der Vorhabenstandort verfugt — angesichts seiner Bewertung als ,, Ergdnzungsstand-
ort” sowie der Lagekriterien — Uber einen rdumlich funktionalen Zusammenhang zu
den umliegenden Wohngebieten. Durch die Verlangerung bzw. den Anschluss der
StraBe ,Alter Postweg"” an die Verdener Stral3e (B 209) ist zuklnftig auch das nérdlich
anschlieBende Wohngebiet fuBBlaufig direkt an den Vorhabenstandort angebunden.

= Der Anschluss des Vorhabenstandorts an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erfolgt aktuell Uber die Bushaltestellen ,Walsrode, Eschenring” (Haltestelle
Birgerbus Walsrode) in rd. 400 m fuBlaufiger Entfernung im Stdosten bzw. , Wals-
rode, Verdener StraBe” in rd. 700 fuBlaufiger Entfernung im Nordosten. Dort
verkehren Linienbusse in regelmaBigen Abstéanden. Aktuell ist noch keine fuBBlaufige
Verbindung zur Bushaltestelle ,Walsrode, Lohbergs Kamp” im Nordwesten gegeben,
was sich jedoch durch die Verlangerung bzw. den Anschluss der StraBe ,Alter Post-
weg” an die Verdener StraBe (B 209) und den somit hergestellten Anschlusses des
Vorhabenstandorts an das nérdlich anschlieBende Wohngebiet sowie durch die
Wohnbauentwicklung stdlich des Vorhabenstandorts éndern wird: die Bushaltestelle
.Walsrode, Lohbergs Kamp” lage dann in rd. 350 m fuBlaufiger Entfernung. Die An-
bindung an das Netz des OPNV ist als ortstypisch zu bewerten, soll jedoch im Rahmen
der Projektentwicklung, auch durch das Netz des Birgerbusses, ausgebaut werden.
Diesbeziglich sei auf die Ausfihrungen im EHK Walsrode 2017 verwiesen, welches
eine , Verbesserung der OPNV-A nbindung insbesondere zu den westlichen Ortschaf-
ten Walsrodes” empfiehlt, ,um eine Optimierung der verkehrlichen Erreichbarkeit
insbesondere fiir mobilitdtseingeschrinkte Personen zu erreichen” (vgl. EHK Wals-
rode 2017, S. 78).

Der geplante Famila Verbrauchermarkt ist — unter Zugrundlegung der Ausnahmevorausset-
zungen (vgl. Arbeitshilfe Einzelhandel 2017) — konform zum /ntegrationsgebot der LROP-VO
2017.

Abschnitt 2.3 Ziffer 06:

Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch au-
Berhalb der stidtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,
a) wenn dlie Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom
Hundlert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? betrdgt oder
b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
trdglichkeit eines gréfBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der
als raumvertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsfliche fir das zentrenrelevante
Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrinkt bleibt.
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Einordnung:

= Der geplante Elektronikfachmarkt verfigt gemaB LROP-VO 2017 Uber ein aperiodi-
sches Kernsortiment (mind. 90 von Hundert) (s. Kapitel 3.2). Der geplante Elektro-
nikfachmarkt weist keine Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante Randsortimente auf.

=  Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Ortes (Mittelzentrum
Walsrode) und dort im stdwestlichen Randbereich des zentralen Siedlungsgebiets
und verfiigt (iber eine sehr gute MIV-Anbindung wie eine ortsiibliche OPNV-
Anbindung (s. Kapitel 3.1).

Beeintréchtigungsverbot
Abschnitt 2.3 Ziffer 08:

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfdhigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevélkerung dlirften durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).

Einordnung:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
des geplanten Famila Verbrauchermarkts und deren stadtebaulichen Bewertungen (s.
Kapitel 6.2 und 6.3) sind negative Auswirkungen gegeniiber den zentralen Versor-
gungsbereichen sowie der verbrauchernahen Nahversorgung durch den geplanten
Famila Verbrauchermarkt nicht zu erwarten.

= Durch den geplanten Elektronikfachmarkt sind keine stadtebaulich negativen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und/oder Versorgungsstrukturen in
Walsrode und im Untersuchungsraum zu erwarten.

Das Planvorhaben ist konform zum Beeintréchtigungsverbot des LROP-VO 2017.

Das Planvorhaben (Famila Verbrauchermarkt sowie Elektronikfachmarkt) entspricht den
relevanten Zielstellungen (Kongruenz-/Konzentrations-/Integrationsgebot, Beeintrach-
tigungsverbot) des LROP-VO 2017.

Somit ist das Planvorhaben als konform zu den landesplanerischen Vorgaben zu bewer-
ten.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Walsrode ist die Ansiedlung eines Famila-Verbrauchermarktes (3.000 m? GVKF) sowie ei-
nes Elektronikfachmarktes (1.200 m2? GVKF) projektiert. In der Gesamtverkaufsflache des
Famila-Verbrauchermarktes sind die VKF eines Backereibetriebs (50 m?) und eines Lotto-/Ta-
bak-/Zeitschriftengeschafts (50 m?), die beide in der Vorkassenzone des Betriebs geplant
sind, mit enthalten. Der Vorhabenstandort befindet sich in staddtebaulich integrierter Lage
auf dem Gelande des heutigen ,,Griinenthal-Stadions” an der Verdener StraBBe. Der Standort
ist gemal der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Walsrode als poten-
zieller Nahversorgungsstandort Griinenthal-Stadion fir eine nahversorgungsbezogene
Entwicklung vorgesehen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um groBfléchige Einzelhandelsbetriebe
(> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemiB § 11 Abs. 3
BauNVO ausgelost. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen
demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemali
§ 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren ist die Konformitat zum EHK Walsrode 2017 sowie
zu den Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP-VO) zu priifen.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit
schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemé&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Der geplante Famila Verbrauchermarkt entspricht den im EHK Walsrode 2017 defi-
nierten Vorgaben zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen, den iberge-
ordneten Entwicklungszielstellungen, den Handlungsprioritaten fir die Nahversor-
gungsentwicklung, den Ausfiihrungen zum potenziellen Nahversorgungsstandort
Grinenthal-Stadion sowie dem im EHK Walsrode 2017 formulierten relevanten Leit-
satz |l.

= Der geplante Elektronikfachmarkt entspricht den im EHK Walsrode 2017 definierten
Vorgaben zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen, den libergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen sowie dem im EHK Walsrode 2017 formulierten relevanten
Leitsatz lll.

Das Gesamtvorhaben entspricht den Regelungen und Zielstellungen des EHK Walsrode
2017 (s. Kapitel 6.1).
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Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= |m Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, im Sortiment Drogeriewaren so-
wie im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE sind vorhabenbedingte stadtebaulich
negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche oder auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in Wals-
rode nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.3.1).

= |m Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, im Sortiment Drogeriewaren so-
wie im Sortimentsbereich Elektrogerate/UE sind vorhabenbedingte stadtebaulich
negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche oder auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen im jeweili-
gen Untersuchungsraum nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.3.2).

Vorhabeninduzierte stddtebaulich negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und/oder (Nah-)Versorgungsstrukturen in Walsrode und im Untersuch-
ungsraum i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.3).

Einordnung geméB landesplanerischer Zielstellungen

= Das Planvorhaben (Famila Verbrauchermarkt sowie Elektronikfachmarkt) entspricht
den relevanten Zielstellungen (Kongruenz-/Konzentrations-/ Integrationsgebot, Be-
eintrachtigungsverbot) des LROP-VO 2017.

Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht kongruent zu den Zielen der LROP-
VO 2017.
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Anhang

Tabelle 22: Zentrenrelevanz des Sortimentsbereichs Elektrogerate/UE in den Kommunen des
Untersuchungsraums Elektrogerate/UE (s. Kapitel 4.2)

Unterhaltungselekt-

Kommune Elektrokleingerate ElektrogroBgerate

ronik

Walsrode nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Bad Fallingbostel nicht zentrenrelevant
Hoya nicht zentrenrelevant
Nienburg/Weser nicht zentrenrelevant
Schwarmstedt nicht zentrenrelevant

Soltau nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Verden zentrenrelevant zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: Kommunale Einzelhandelskonzepte (s. Literaturverzeichnis); im Untersuchungsraum lie-
gende Kommunen ohne Einzelhandelskonzept ausgenommen.
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1. Aufgabenstellung und Grundlagen

An der Verdener Stralle (B 209) in Walsrode ist ein neuer Einzelhandelsstandort geplant. Auf
der z. Zt. als Sportplatz genutzten Flache sollen ein Lebensmittelvollsortimenter (Famila) und
ein Elektromarkt entstehen. Darlber hinaus ist auf den nérdlich angrenzenden Flachen
Wohnbebauung geplant. Die Stadt Walsrode stellt fir das Plangebiet einen Bebauungsplan
auf. Die Lage des Einzelhandelsstandorts am westlichen Stadtrand von Walsrode kann
Bild 1 enthommen werden.

"‘Walsrodé’%a,i !

B
% = > ~daps
Zag b : "98_5",:;77

Geplanter
Einzelhandelsstandort .

Bild 1: Ubersichtsplan (Quelle: openstreetmap)

Der Einzelhandelsstandort soll eine Anbindung an die Verdener Strale (B 209) erhalten. Der
geplante Knotenpunkt wird innerhalb der Ortsdurchfahrt liegen. Zur Erschliefung der nérd-
lich angrenzenden Wohnbebauung und der Lieferzone des Einzelhandels ist der Ausbau ei-
nes zweiten Knotenpunktes vorgesehen, tuber den der Alte Postweg einen Anschluss an die
Verdener Stralle (B 209) erhalt. Auch der geplante Knotenpunkt Verdener Strale (B 209) /
Alter Postweg wird noch innerhalb der Ortsdurchfahrt liegen.

Die geplanten Knotenpunkte an der Verdener Strale (B 209) missen einen leistungsfahigen
Ausbau erhalten. Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit und des Verkehrsablaufs sowie zur
Bestimmung der erforderlichen Ausbauparameter hat die Famila-Handelsmarkt Kiel GmbH &
Co. KG die Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert mit der Erarbeitung einer Verkehrstech-
nischen Untersuchung beauftragt. Aufbauend auf den vorhandenen Verkehrsbelastungen

@ Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover
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sind die zukinftig zu erwartenden Verkehrsbelastungen an den Knotenpunkten abgeschatzt
worden. Darauf aufbauend wurden Leistungsfahigkeitsberechnungen nach HBS 2015 durch-
gefuhrt und Empfehlungen zur Gestaltung der Verkehrsanlagen gegeben.

Als Grundlage der Untersuchungen ist eine Verkehrszahlung auf der Verdener Landstrale
(B 209) in Hohe des geplanten Einzelhandelsstandorts durchgefiuihrt worden. Zusatzlich
standen die Ergebnisse der SVZ 2015" von der B 209 zur Verfiigung. Dariiber hinaus wur-
den die Verkehrsstrome an den Knotenpunkten Verdener StralRe (B 209) / Bismarckring und
Verdener StralRe (B 209) / Flachsréten erhoben, um die Leistungsfahigkeit der vorhandenen
Verkehrsanlagen zu priifen bzw. das Verlagerungspotential auf den geplanten Anschluss
des Alten Postwegs an der Verdener Stralte (B 209) abschatzen zu kénnen.

Ein Lageplan zum geplanten Einzelhandelsstandort ist Bild 2 zu entnehmen. Uber die Kun-
denzufahrt an der Verdener Strale (B 209) werden die rd. 230 geplanten Stellplatze er-
schlossen. Der Lieferverkehr wird den westlichen Knotenpunkt am Alten Postweg nutzen.

1. IS r(\-hp'-(3)0-74’:’;} e L&
V A
Grundstick GEWERBE rr

D

Bild 2: Lageplan Einzelhandelsstandort (famila)

' Niedersachsische Landesbehdrde fiir Straenbau und Verkehr, StralBenverkehrszahlung 2015
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2. Verkehrsbelastungen
21 Zahlergebnisse 2019

Die vorhandenen Verkehrsbelastungen auf der Verdener Stral’e (B 209) sind am 25. und
26.06.2019 mit Hilfe von Radargeraten ermittelt worden. Die als Tagesganglinien dargestell-
ten Zahlergebnisse kénnen den Anlagen 1 und 2 enthommen werden. Fir die Verdener
Stralte (B 209) wurde eine Tagesbelastung von rd. 9.600 bzw. rd. 9.900 Kfz/24 h erhoben.
Der Schwerverkehrsanteil betrug an beiden Zahltagen rd. 9 %, was rd. 900 SV-Kfz/24 h ent-
spricht.

Die Zahlergebnisse der SVZ 2015 weisen an der Zahlstelle 3123 0445 ahnliche Ergebnisse
aus:

DTV: 8.400 Kfz/24 h (497 SV-Kfz/24 h)

DTVw: 8.917 Kfz/24 h

DTVbioonze):  10.104 Kfz/24 h (892 SV-Kfz/24 h)

Dartber hinaus wurde am 12.12.2019 eine Verkehrszahlung am Knotenpunkt Verdener
Stralte (B 209) / Bismarckring durchgeflihrt. Die Zahlergebnisse wurden mit Hilfe der Tages-
ganglinie vom 26.06.2019 auf Tageswerte hochgerechnet. Der Bismarckring wird von rd.
6.700 Kfz/24 h befahren. Der Verkehr auf der Verdener Stral3e biegt aus Richtung Stidwes-
ten zu rd. einem Drittel in den Bismarckring ab. Die Verkehrsstrome am Knotenpunkt sind
Bild 3 zu entnehmen.

4.897 3.333 3.333 5.092
1.564 1.759
9.905 Verdener Stralle (B 209) 10.214
3.373 » 3.373
5.008 1.635 > 1.749 5.122
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Bild 3: Zahlergebnisse 2019 am Knotenpunkt B 209 / Bismarckring - Tageswerte [Kfz/24 h]

Die Verkehrsstrome am Knotenpunkt Verdener Stralle (B 209) / Flachsroten sind am Morgen
und am Nachmittag des 25.06.2019 gezahlt worden. Mit Hilfe der aus den Tagesganglinien
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ermittelten Hochrechnungsfaktoren wurden aus den Zahlergebnissen Tageswerte berechnet.
Fur die Verkehrsbeziehungen Verdener Stralle-West — Flachsréten und Flachsréten — Ver-
dener Stralle West wurde eine Verkehrsbelastung von jeweils rd. 450 Kfz/24 h ermittelt.

In der Spitzenstunde am Nachmittag, die zwischen 16.30 und 17.30 Uhr auftritt, wird die Ver-
dener StralRe (B 209) von rd. 800 Kfz befahren. Die beiden Fahrtrichtungen weisen keine
grolReren Belastungsunterschiede auf. Die Verkehrsbeziehungen am Knotenpunkt Verdener
Stralte (B 209) / Bismarckring sind in Bild 4 dargestellt. Der Bismarckring wird von rd. 560
Kfz/h befahren.
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Bild 4: Zahlergebnisse 2019 am Knotenpunkt B 209 / Bismarckring - Spitzenwerte [Kfz/h]

Fir die Abbiegebeziehungen zwischen der Verdener Stralle-West und Flachsréten wurden
Spitzenstundenbelastungen von jeweils rd. 40 Kfz/h ermittelt.

2.2 Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen

Das Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen kann durch einschlagige Rechenverfah-
ren abgeschatzt werden. Hierbei sind noch Randbedingungen wie die Grofe der Gemeinde,
die Lage des Objektes im Gemeindegebiet und die Bedienung durch den &ffentlichen Nah-
verkehr zu beachten.

Das Verkehrsaufkommen von Einzelhandelseinrichtungen kann in Abhangigkeit von der Ver-
kaufsflache (VKF) ermittelt werden. Die im Folgenden verwendeten Ansatze sind dem Pro-
gramm Ver_Bau2 entnommen worden.

2 Programm Ver_Bau, Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung, Dr. Bosserhoff, 2018
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Es wird zunachst das gesamte Kundenaufkommen der Einzelhandelseinrichtungen abge-
schatzt. Mit den gewahlten Anséatzen fur den Modal-Split (anteilsmaflige Nutzung des Pkw)
und den Pkw-Besetzungsgrad errechnet sich das Kundenverkehrsaufkommen.

Tabelle 1: Ermittlung des Kundenverkehrsaufkommens des Einzelhandels

Nutzung Verkaufs- Kunden Wege je Modal- Pkw- Pkw-Fahrten
flache jem? Kunde Split Besetzungs- pro Tag
[m?] VKF Pkw grad
famila 2.900 0,6 2,0 0,90 1,3 2.409
Elektromarkt 1.200 0,5 2,0 0,90 1,3 830
Shops 100 2,0 2,0 0,90 1,3 277
Summe 3.515

Die Kundenaufkommen der Shops wird zu einem grof3en Teil aus dem Kundenaufkommen
der anderen Nutzungen resultieren. Auch werden Kunden des famila auch den Elektromarkt
aufsuchen. Daher kann nach [2] ein Verbundeffektfaktor angesetzt werden, der in integrier-
ten Lagen zwischen 5 und 35 % liegen kann. Unter Berucksichtigung eines Verbundeffekt-
faktors von 10 % reduziert sich das Kundenverkehrsaufkommen auf rd. 3.200 Pkw-Fahrten/
Tag.

Auch die GréRenordnung der Beschaftigten- und Lieferverkehre kann in Abhangigkeit von
der Verkaufsflache ermittelt werden. Nach [1] ist bei grof3¢flachigem Einzelhandel mit einem
Ansatz von einem Beschéftigten je 50-70 m2 VKF zu rechnen. Kleinflachiger Einzelhandel
weist etwas hohere Beschéaftigtenraten auf. Insgesamt wird daher mit rd. 75 Beschaftigten
gerechnet, die bei einem Pkw-Anteil von 70 % rd. 100 Pkw-Fahrten/Tag erzeugen werden.

Fur den Lieferverkehr sind nach [1] flr Vollsortimenter zwischen 0,5 und 1,1 Lkw-Fahrten je
100 m2 VKF und fir den Elektromarkt zwischen 0,75 und 1,1 Lkw-Fahrten je 100 m2 VKF
anzusetzen. Unter Bericksichtigung des kleinflachigen Einzelhandels ist insgesamt mit rd.
50 Liefer-Fahrten/24 h zu rechnen.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen des geplanten Einzelhandelsstandorts, bestehend aus
Kunden-, Beschaftigten- und Lieferverkehren, errechnet sich in der Summe zu rd.

3.350 Kfz-Fahrten/24 h.

Der Kunden- und der Beschaftigtenverkehr mit einer GréRenordnung von rd. 3.300 Kfz/24 h
wird in erster Linie Uber die Parkplatzzufahrt flieRen. Der Lieferverkehr mit einer GroRenord-
nung von rd. 50 Kfz/24 h wird den westlichen Knotenpunkt am Alten Postweg nutzen.
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Fur die Spitzenstunde am Nachmittag, die fur die Bemessung der Verkehrsanlagen maf3ge-
bend ist, wird fir den Kundenverkehr ein Spitzenstundenanteil von 12,5 % angesetzt. Somit
sind rd. 400 Kfz-Fahrten in der Parkplatzzufahrt zu erwarten.

2.3 Zukliinftige Verkehrsbelastungen

Das Verkehrsaufkommen des Einzelhandelsstandorts wird mit den vorhandenen Verkehrs-
belastungen auf der Verdener Strale (B 209) Uberlagert. Klinftige Verkehrszunahmen durch
andere Strukturmaflinahmen im Umfeld sowie durch die allgemeine Bevolkerungs- und Mobi-
litdtsentwicklung werden durch einen pauschalen Prognosezuschlag von 10 % auf die vor-
handenen Belastungen bertcksichtigt.

Bei Fahrten zu neuen Einzelhandelseinrichtungen, insbesondere an Pendlerstrecken, han-
delt es sich i. d. R. nicht ausschlie3lich um Neuverkehr. Ein Teil der Kunden befindet sich auf
der Fahrt zu einem raumlich an anderer Stelle gelegenen Ziel (z. B. Fahrt von der Arbeit
nach Hause) und tatigt seinen Einkauf als Zwischenstopp. Dieser Anteil (Mithahmeeffekt)
kann in Abhangigkeit der Lage des Standortes mit 5-45 % angenommen werden. Der Anteil
ist bei (teil)integrierter Lage der Einrichtungen hoher als bei nicht-integrierter Lage und liegt
bei Einrichtungen mit Angeboten fir die Alltagsversorgung (Lebensmittel) bzw. den Alltags-
gebrauch (Baumarkt) eher am oberen Wert der Bandbreite. Fir diesen Standort wird der
Mitnahmeeffekt mit 25 % des zusatzlichen Verkehrsaufkommens angesetzt.

Die prognostizierten Verkehrsbelastungen am Knotenpunkt Verdener Stralle (B 209) / Park-

platzzufahrt in Bild 5 zeigen, dass die Verkehrsbelastungen auf der Verdener Stralle auf rd.
11.100 bzw. 11.900 Kfz/24 h ansteigen werden.

3.200

1.600 1.600
o o o o
o o r o o
o o < o o
- 8 -
N
8 7
Q
5.550 600 [¢ 1.000 5.950
4.950 4.950
11.100 Verdener Stralle > < (B 209) 11.900
600 | 1.000
5.550 4.950 > 4950 5.950

Bild 5: Prognosebelastungen 2030 am Knotenpunkt B 209 / Parkplatzzufahrt - Tageswerte [Kfz/24 h]
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Fir den Alten Postweg wird eine Verkehrsbelastung von rd. 1.000 Kfz/24 h prognostiziert.
Einerseits verlagern sich Verkehre zwischen dem Wohngebiet und der A 27 auf die neue
Anbindung. Hinzu kommen Kundenverkehre des Einzelhandelsstandorts sowie Verkehre der
geplanten Wohnbebauung. Die prognostizierten Verkehrsbelastungen am Knotenpunkt Ver-
dener Strale (B 209) / Alter Postweg sind Bild 6 zu entnehmen.
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Bild 6: Prognosebelastungen 2030 am Knotenpunkt B 209 / Alter Postweg - Tageswerte [Kfz/24 h]

Auch die Verkehrsbelastungen am Knotenpunkt Verdener Strafle (B 209) / Bismarckring
werden weiter ansteigen. Bild 7 ist zu entnehmen, dass fiir den Bismarckring rd. 7.650 Kfz/
24 h prognostiziert werden.

5.950 4.050 4.050 5.950
1.900 | 1.900
11.900 Verdener Stralle (B 209) 11.850
4.000 » 4.000
5.950 1.950 > 1.900 5.900
<))
£
Iy
v v §
o o E o o
v o o o
» (o} 0 (e} [}
- | « [ - | ~
3.850 3.800

7.650

Bild 7: Prognosebelastungen 2030 am Knotenpunkt B 209 / Bismarckring - Tageswerte [Kfz/24 h]
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Die prognostizierten Verkehrsbelastungen an den Knotenpunkten in der Spitzenstunde am
Nachmittag sind in Bild 8 bis 10 dargestellt. Die Spitzenbelastungen auf der Verdener Stral3e
(B 209) steigen auf rd. 1.000 Kfz/24 an. Fur den Bismarckring werden rd. 650 Kfz/h prognos-
tiziert.

Die Spitzenbelastungen am Nachmittag werden den Leistungsfahigkeitsberechnungen und
der Bestimmung der Ausbauparameter zu Grunde gelegt.
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Bild 8: Prognosebelastungen 2030 am Knotenpunkt B 209 / Parkplatzzufahrt - Spitzenwerte [Kfz/h]
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Bild 9: Prognosebelastungen 2030 am Knotenpunkt B 209 / Alter Postweg - Spitzenwerte [Kfz/h]

@ Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover



Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten Einzelhandelsstandort

an der Verdener Stralte (B 209) in der Stadt Walsrode Seite 10
540 360 360 510
180 150
1.030 Verdener Stralle (B 209) 1.000
330 » 330
490 160 > 160 490
<)
5
A4 A4 §
o o E o (=]
el s |2
Q
310 340
650

Bild 10: Prognosebelastungen 2030 am Knotenpunkt B 209 / Bismarckring - Spitzenwerte [Kfz/h]

3. Gestaltung der Verkehrsanlagen

Der Ausbaustandard von Verkehrsanlagen ist wesentlich von der Funktion der Stralle im
Netz abhangig. Die Verdener Stralle (B 209) kann der Kategoriengruppe ,angebaute Haupt-
verkehrsstralten® (HS) und der StralBenkategorie HS Il (innergemeindliche Hauptverkehrs-
strale) zugeordnet werden.

GemaR Tabelle 44 der RASt 06° (Einsatzbereiche fur Linksabbiegestreifen und Aufstellbe-
reiche) werden bei einer Linksabbiegerstarke >20 Kfz/h MaRnahmen fiir Linksabbieger ab
einer prognostizierten Verkehrsstarke von 400 Kfz/h — in der Richtung, aus der abgebogen
wird — empfohlen.

Tabelle 2: Einsatzbereiche fir Linksabbiegestreifen und Aufstellbereiche nach RASt 06

Starke der Verkehrsstarke des Hauptstroms MSV (Kfz/h)
Linksabbieger
gl (Kfz/h) 100 200 300 400 500 600 >600
> 50
Angebaute
Hauptverkehrs- 20...50
stralle
<20
Keine baul. Aufstell- Linksabbiege-
Mafnahme bereich streifen

® Richtlinien fir die Anlage von StadtstralRen (RASt), Ausgabe 2006, FGSV, Kdln
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Die Verdener StralRe (B 209) weist zukiinftig in der Spitzenstunde am Nachmittag in Fahrt-
richtung Osten eine Verkehrsbelastung von rd. 480 Kfz/h auf. Die Anzahl der Linksabbieger
wird am Alten Postweg unterhalb und an der Parkplatzzufahrt Gber 50 Kfz/h liegen. Somit
wird an beiden Knotenpunkten nach RASt 06 zumindest der Ausbau von Aufstellbereichen
fur Linksabbieger erforderlich. Aufgrund der Lage des westlichen Knotenpunktes an der OD-
Grenze, des anbaufreien Charakters der Stralle und des hohen Schwerverkehranteils wird
jedoch fir beide Knotenpunkte der Ausbau eines Linksabbiegestreifens empfohlen.

Der Linksabbiegestreifen am Knotenpunkt Alter Postweg wird bereits au3erhalb der Orts-
durchfahrt liegen. Neben einer Aufstelllange von 20 m ist daher auch eine Verzégerungslan-
ge zu berlicksichtigen. Fur den Linksabbiegestreifen an der Parkplatzzufahrt wird eine Auf-
stelllange von 30 m vorgeschlagen.

Die Parkplatzzufahrt wird nicht vom Lieferverkehr befahren werden, so dass sie nicht fur gré-
Rere Kfz bemessen werden muss. Getrennte Fahrstreifen flr Links- und Rechtseinbieger
sind im Hinblick auf die Verkehrssicherheit zu vermeiden, da sich die Fahrzeuge gegenseitig
die Sicht auf den bevorrechtigten Kfz-Verkehr nehmen. Um ein gleichzeitiges Aufstellen von
Links- und Rechtseinbiegern in der Ausfahrt zu vermeiden, wird der Einbau einer Uberfahrba-
ren Mittelinsel vorgeschlagen. Alternativ kann die Zufahrtsbreite auf 7,00 m reduziert werden.

Der stralRenbegleitende Ful- und Radweg verlauft auf der Siidseite der Verdener Stralle. Es
wird daher empfohlen, an der Parkplatzzufahrt in der Riickverziehung des Linksabbiegestrei-
fens eine Mittelinsel als Uberquerungshilfe auszubilden. Von dort aus ist ein Gehweg bis
zum Parkplatz anzulegen.

4. Leistungsfahigkeit und Verkehrsablauf
4.1 Allgemeines

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen fur die Knotenpunkte an der Verdener Strale (B 209)
werden nach HBS* durchgeflhrt. Zur Beurteilung der Verkehrssituation werden die Kapazi-
tatsreserven und die damit verbundenen mittleren Wartezeiten der Nebenstromfahrzeuge
ermittelt. Aus der mittleren Wartezeit ergibt sich die Qualitat des Verkehrsablaufs, die mit den
Qualitatsstufen A (sehr gut) bis F (ungentigend) beschrieben wird.

Es wird die Qualitdt des Verkehrsablaufs jedes Fahrstreifens getrennt berechnet. Die
schlechteste Qualitat ist bei der zusammenfassenden Beurteilung der Verkehrssituation an
einem Knotenpunkt maRgebend. Als Zielvorgabe wird fir alle Knotenpunkte die Qualitatsstu-
fe D angestrebt, was mittleren Wartezeiten von maximal 45 Sekunden entspricht.

* Handbuch fiir die Bemessung von Straenverkehrsanlagen (HBS), Ausgabe 2015, FGSV
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Tabelle 3: Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs und deren Merkmale

Qualitats- Merkmale
stufe
A Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt pas-

sieren. Die Wartezeiten sind sehr gering.

B Die Fahrmdglichkeiten der wartepflichtigen Kfz werden vom bevorrechtigten Verkehr
beeinflusst. Die dabei entstehenden Wartezeiten sind gering.

C Die Fahrzeugfiihrer in den Nebenstrémen missen auf eine merkbare Anzahl von be-
vorrechtigten Verkehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind spirbar. Es kommt
zur Bildung von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung
noch bezlglich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintrachtigung darstellt.

D Die Mehrzahl der Fahrzeugfiihrer muss Haltevorgange, verbunden mit deutlichen Zeit-
verlusten, hinnehmen. Fir einzelne Kfz kdnnen die Wartezeiten hohe Werte anneh-
men. Auch wenn sich vorubergehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom erge-
ben hat, bildet sich dieser wieder zurlick. Der Verkehrszustand ist noch stabil.

E Es bilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen Belastung nicht mehr abbauen. Die
Wartezeiten nehmen grof’e und dabei stark streuende Werte an. Geringfligige Ver-
schlechterungen der EinflussgroRen kénnen zum Verkehrszusammenbruch fiihren.
Die Kapazitat wird erreicht.

F Die Anzahl der Kfz, die in einem Verkehrsstrom dem Knotenpunkt je Zeiteinheit zuflie-
Ren, ist Gber ein langeres Zeitintervall grofler als die Kapazitat fir diesen Verkehrs-
strom. Es bilden sich lange, standig wachsende Schlangen mit besonders hohen War-
tezeiten. Die Situation 16st sich erst nach einer deutlichen Abnahme der Verkehrsstar-
ken im zuflieBenden Verkehr wieder auf. Der Knotenpunkt ist tiberlastet.

Die Staulédngen kdnnen nicht generell als Qualitatskriterium angesehen werden. Sie kénnen
jedoch maldgebend werden, wenn die Gefahr besteht, dass andere Verkehrsstréme oder der
Verkehrsfluss an einem benachbarten Knotenpunkt beeintrachtigt werden.

4.2 Berechnungsergebnisse

Knotenpunkt Verdener StralRe (B 209) / Parkplatzzufahrt

Den Berechnungsergebnissen mit den am Knotenpunkt prognostizierten Verkehrsbelastun-
gen in Bild 11 ist zu entnehmen, dass fur den Knotenpunkt Verdener Stralde (B 209) / Park-
platzzufahrt unter Berticksichtigung der vorgeschlagenen Ausbaumaflnahmen eine zufrieden
stellende Leistungsfahigkeit mit einem Verkehrsablauf der Qualitatsstufe ,C* flir die Spitzen-
stunde am Nachmittag nachzuweisen ist. In der Parkplatzausfahrt liegen die mittleren Warte-
zeiten fur der Einbieger bei rd. 20 Sekunden. Die Rickstaus in der Parkplatzzufahrt kénnen
eine Lange von bis zu 30 m erreichen.

Fir den Linksabbieger von der Verdener Stral’e sind mittlere Wartezeiten von rd. 6 Sekun-
den angegeben. Die Rickstaus auf dem Linksabbiegestreifen beschranken sich i. d. R. auf
eine Pkw-Lange.
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HBS 2015, Kapitel S5: StadtstraRen: Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage

Projekt : VTU Walsrode Famila

Knotenpunkt : Verdener StralRe (B 209) / Parkplatzzufahrt ey 3
Stunde : Spitzenstunde am Nachmittag —‘—l I_
Datei : WALSRODE FAMILA.kob

Strom Strom qg-vorh tg tf  g-Haupt g-max Misch- W N-95 N-99 QSV

-Nr. [PWE/h] [s] [s] [Fz/h] [PWE/h]  strom [s] [Pkw-E] [Pkw-E]
g [T T [ edag 1800 A
3 . 120 1600 A
3 ™ 100 65 32 950 273 208 2 3 c
6 ™ 100 59 30 48 667 6,3 1 1 A
Misch-N 200 388 4+6 19,0 4 5 B
g [ | +928 1800 A
7 . 80 5,5 2,8 540 695 5,9 1 1 A
Misch-H 415 1800
Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt : C

Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015

Bild 11: Leistungsfahigkeitsnachweis fir den Knotenpunkt Verdener StralRe / Parkplatzzufahrt
nach HBS 2015

Knotenpunkt Verdener StralRe (B 209) / Alter Postweg

Fir den geplanten Knotenpunkt am Alten Postweg errechnet sich mit den prognostizierten
Verkehrsbelastungen in der Spitzenstunde am Nachmittag und unter Bertcksichtigung der
vorgeschlagenen Ausbaumaflnahmen eine gute Leistungsfahigkeit mit einem Verkehrsablauf
der Qualitatsstufe ,B“ (Bild 12). Die mittleren Wartezeiten fur die Einbieger aus dem Alten
Postweg erreichen eine GréRenordnung von rd. 10 Sekunden. Die Riickstaulangen sind ge-
ring.

@ Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover



Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten Einzelhandelsstandort

an der Verdener Stralte (B 209) in der Stadt Walsrode Seite 14

Fir den Linksabbieger von der Verdener Stral’e sind mittlere Wartezeiten von rd. 5 Sekun-
den zu erwarten. Die Rickstaus auf dem Linksabbiegestreifen erreichen daher maximal die
Lange eines Lieferfahrzeugs (Lastzug).

HBS 2015, Kapitel S5: StadtstraRen: Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage

Projekt : VTU Walsrode Famila
Knotenpunkt : Verdener StraRe (B 209) / Parkplatzzufahrt

Stun(.ie : Spitzenstunde am Nachmittag ——'I [—
Datei : WALSRODE FAMILA West.kob
Strom Strom qg-vorh ig tf  g-Haupt g-max Misch- w N-95 N-99 QSV
-Nr. [PWE/h]  [s] [s] [Fz/h] [PWE/h]  strom [s] [Pkw-E] [Pkw-E]

Tl e R 1800 A
3 . 20 1600 A
4 B 20 6,5 3,2 990 280 13,8 1 B
6 ™ 3 59 30 510 643 5,9 1 A

Misch-N 50 423 4+6 9,7 1 A
g [ | -9 1800 A
e W | ae | B8 |2 | ee || o 53 | 1 1 A

Misch-H 475 1800

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt X B

Lage des Knotenpunkte : Innerorts

Alle Einstellungen nach : HBS 2015

Bild 12: Leistungsfahigkeitsnachweis fiir den Knotenpunkt Verdener Stral3e / Alter Postweg
nach HBS 2015

Knotenpunkt Verdener StralRe (B 209) / Bismarckring

Der Knotenpunkt Verdener Strale (B 209) / Bismarckring ist mit Linksabbiegestreifen auf der
Verdener Stralde ausgebaut. Aus Richtung Sidwesten steht dem Rechtsabbieger ein Aus-
fahrkeil mit Dreiecksinsel zur Verfiigung.
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Mit den prognostizierten Verkehrsbelastungen in der Spitzenstunde am Nachmittag weist der
Knotenpunkt eine ausreichende Leistungsfahigkeit mit einem Verkehrsablauf der Qualitats-
stufe ,D* auf. Bild 13 ist zu entnehmen, dass die mittleren Wartezeiten fur die Linkseinbieger

rd. 35 Sekunden betragen. Die Riickstaus kénnen eine Lange von rd. 50 m erreichen.

Die mittleren Wartezeiten fir die Linksabbieger von der Verdener Stral3e sind vergleichswei-
se gering. Die Rlckstaus auf dem Linksabbiegestreifen erreichen maximal eine Lange von

zwei Pkw-Einheiten.

HBS 2015, Kapitel S5: Stadtstrallen: Knotenpunkte ohne Lichtsignalanlage

Projekt : VTU Walsrode Famila

Knotenpunkt : Verdener Strale (B 209) / Bismarckring

Stunde : Spitzenstunde am Nachmittag

Datei : WALSRODE Bismarckring.kob

Strom Strom g-vorh tg tf  g-Haupt g-max
-Nr. [PWE/h] [s] [s] [Fz/h] [PWE/h]
2 * 355 1800
3 I 163 1600
5n I 183 65 32 840 284
>

6 ‘ 163 5,9 3,0 330 802

Misch-N 346 512
8 385 1800
7k v 153 5,5 2,8 490 736

Misch-H 385 1800

Misch-

strom

4+6

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs fiir den gesamten Knotenpunkt

Lage des Knotenpunkte : Innerorts
Alle Einstellungen nach : HBS 2015
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Bild 13: Leistungsféahigkeitsnachweis fiir den Knotenpunkt Verdener Stralle / Bismarckring nach

HBS 2015
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5. Grundlagen fiir die schalltechnischen Berechnungen

Wahrend zur Bemessung der Verkehrsanlagen die Spitzenstundenbelastungen am Werktag
heran zu ziehen sind, werden die Schallimmissionen mit Mittelwerten Uber alle Tage des
Jahres berechnet. Daher muss zunachst eine Umrechnung der Werktagswerte in Jahresmit-
telwerte (DTV) erfolgen.

An klassifizierten Stralten kénnen die Ergebnisse der Stralenverkehrszahlungen (SVZ) des
Landes Niedersachsen herangezogen werden. Fur die Verdener Stral’e (B 209) errechnet
sich ein Umrechnungsfaktor von 0,831, der auch fur den Alten Postweg verwendet wird.

Der Lkw-Anteil p kann aus den Zahlergebnissen abgeleitet werden. Neben dem Schwerver-
kehr sind auch die Lieferwagen > 2,8 t zu berlcksichtigen. Fur die Berechnung der Nacht-
werte werden die Ergebnisse der SVZ 2015 mit herangezogen. Fir den Alten Postweg wur-
de die Tag- und Nachtverteilung geschatzt. Auf dem stdlichen Abschnitt ist sie in erster Linie
von den Anlieferzeiten des Einzelstandorts abhangig.

Die maligebenden stlindlichen Verkehrsstarken auf der Verdener Stralle (B 209) sind mit
den Faktoren nach Tabelle 3 der RLS-90° berechnet worden.

Tabelle 4: Grundlagen zur Berechnung der Schallimmissionen

Abschnitt DTVpi-oo DTV m; my Pt P,

Verdener Str. West 11.300 9.390 563 103 11,0 11,0
Verdener Str. Mitte 11.100 9.220 553 101 11,0 11,0
Verdener Str. Ost 11.900 9.890 593 109 10,0 10,0
Alter Postweg Sud 1.000 830 50 9 6,0 6,0
Alter Postweg Nord 900 750 45 8 2,0 2,0

e DTVpipo Verkehrsstarke an Werktagen von Dienstag bis Donnerstag [Kfz/24 h]

e DTV durchschnittliche Verkehrsstarke aller Tage [Kfz/24 h]
o m maRgebende Verkehrsstarke 6°° — 22%° Uhr [Kfz/h]

e m, mafRgebende Verkehrsstarke 22% _ 6% Uhr [Kfz/h]

° Lkw-Anteil > 2,8 t tags [%]

* Dp Lkw-Anteil > 2,8 t nachts [%]

® Richtlinien fiir den Larmschutz an Straen, Der Bundesminister fiir Verkehr, Ausgabe 1990

@ Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover
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6. Zusammenfassung der Ergebnisse und Empfehlungen

An der Verdener Stralle (B 209) in Walsrode ist ein neuer Einzelhandelsstandort geplant, fir
den die Stadt Walsrode einen Bebauungsplan aufstellt. Auf der z. Zt. als Sportplatz genutz-
ten Flache sollen ein Lebensmittelvollsortimenter (Famila) und ein Elektromarkt entstehen.
Daruber hinaus ist auf den nordlich angrenzenden Flachen Wohnbebauung geplant. Der
Einzelhandelsstandort soll direkt an die Verdener Stralle (B 209) angebunden werden. Zur
ErschlieBung der ndrdlich angrenzenden Wohnbebauung und der Lieferzone des Einzelhan-
dels ist der Ausbau eines zweiten Knotenpunktes vorgesehen, Uber den der Alte Postweg
einen Anschluss an die Verdener Stralte (B 209) erhalt.

Im Rahmen der Untersuchungen wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen des Einzel-
handelsstandorts abgeschatzt und mit den zu erwartenden Verkehrsbelastungen auf der
Verdener Stralte (B 209) Uberlagert. Die prognostizierten Belastungen fir die Parkplatzzu-
fahrt erreichen eine Gréflenordnung von rd. 3.300 Kfz/24 h. Die Querschnittsbelastungen auf
der Verdener Strafde (B 209) werden auf bis zu 11.900 Kfz/24 h ansteigen.

Mit den malRgebenden Belastungen in der Spitzenstunde am Nachmittag sind Leistungsfa-
higkeitsberechnungen fir die Knotenpunkte durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse zeigen,
dass flur die geplanten Knotenpunkte eine zufrieden stellende Leistungsfahigkeit mit einem
Verkehrsablauf der Qualitatsstufe ,B“ bzw. ,C“ erreicht wird. Auch flr den Knotenpunkt Ver-
dener Stralle (B 209) / Bismarckring kann mit den prognostizierten Verkehrsbelastungen ei-
ne ausreichende Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden.

Als Ergebnis der Untersuchungen ist festzuhalten, dass das prognostizierte Verkehrsauf-
kommen von den Knotenpunkten vertraglich aufgenommen werden kann. Aufgrund der Lage
und der verkehrlichen Randbedingungen wird an den geplanten Knotenpunkten der Ausbau
von Linksabbiegestreifen empfohlen. Die Parkplatzzufahrt sollte so ausgebaut werden, dass
ein gleichzeitiges Aufstellen von Links- und Rechtseinbiegern in der Ausfahrt vermieden
werden kann. Am Knotenpunkt Verdener Straflie (B 209) / Bismarckring sind keine Mafinah-
men erforderlich. Fir den nicht motorisierten Verkehr wird in Hohe der Parkplatzzufahrt der
Einbau einer Mittelinsel als Querungshilfe vorgeschlagen.

Hannover, im Dezember 2019

Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert

Ll

(Dipl.-Ing. Th. Muller)

@ Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover



Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten Einzelhandelsstandort Anlage 1
an der Verdener Stralle (B 209) in der Stadt Walsrode

Tagesganglinie Verdener StralRe (B 209) - Dienstag, 25.06.2019
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Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten Einzelhandelsstandort Anlage 2
an der Verdener Stralle (B 209) in der Stadt Walsrode

Tagesganglinie Verdener StralRe (B 209) - Mittwoch, 26.06.2019
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Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Seite 3
Nr. 132 der Stadt Walsrode Proj.Nr.: 19129

1. Anlass und Aufgabenstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 will die Stadt Walsrode die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir den Neubau eines Famila-Marktes mit Getrankemarkt und ei-
nem Elektrofachmarkt sowie Wohnbebauung schaffen. Die Ausweisung ist als Sonderge-
biet Handel und als allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Der Plangeltungsbereich befindet sich nordlich der Verdener Stral’e und dstlich des Alten
Postwegs. Weitere Wohnbebauung befindet sich 6stlich und sidlich des Plangeltungsbe-
reiches. Im Rahmen der Bauleitplanung ist festgestellt worden, dass auf der Verdener
Stralde Linksabbiegespuren eingerichtet werden muissen. In der vorliegenden Untersu-
chung wird dies erganzend gepruft.

Die schalltechnische Untersuchung umfasst alle erforderlichen Aussagen auf der Ebene
der Bauleitplanung. Dabei werden grundsatzlich folgende Konflikte bearbeitet:

e Schutz der Nachbarschaft vor Gerduschimmissionen aus Gewerbelarm;

e Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf offentlichen Stralen durch den
B-Plan-induzierten Zusatzverkehr;

e Schutz des Plangeltungsbereichs vor Verkehrslarm.

Im Rahmen der Vorsorge in der Bauleitplanung erfolgt Gblicherweise eine Beurteilung an-
hand der Orientierungswerte (OW) gemafR Beiblatt 1 [7] zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz
im Stadtebau“[8], wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden
wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf offentlichen Verkehrs-
wegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung“[5]) orientieren.

In den Bebauungsplan sind gegebenenfalls Festsetzungen aufzunehmen, die dem Schutz
der innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen oder geplanten baulichen Nutzun-
gen vor Verkehrs- und Gewerbelarm dienen. Die vorliegende Untersuchung enthalt die in
diesem Zusammenhang erforderlichen Aussagen.

In der DIN 18005, Teil 1 [7] wird flr die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
Larm [6] verwiesen. Dementsprechend werden die Immissionen aus Gewerbelarm auf
Grundlage der TA Larm beurteilt.

2.  Ortliche Situation

Der Plangeltungsbereich befindet sich ndrdlich der Verdener Stral3e. Entlang der Verdener
Strale ist ein Sondergebiet Handel vorgesehen, hier soll im Westen ein Gebaude fur den
Famila-Markt mit Getrankemarkt sowie ein Elektrofachmarkt errichtet werden. Im Osten des
Sondergebietes ist die Stellplatzanlage geplant. Die Anlieferungszone soll westlich des Ge-
baudes entstehen. Nordlich an das Sondergebiet soll sich ein neues allgemeines Wohnge-
biet anschlie3en.
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Seite 4 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
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Die maldigebenden schutzbedurftigen Bebauungen befinden sich in folgenden Bereichen:

e Wohnbebauung westlich des Alten Postwegs (Immissionsort 10 1): Dieser Bereich ist
im Bebauungsplan Nr. 18 als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

e \Wohnbebauung dstlich des Alten Postwegs sudlich des Flétenkamps (Immissionsorte
10 2 bis 10 9): Fir diesen Bereich gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Auf-
grund der ortlichen Situation und der tatsachlichen Nutzung wird von einem Schutzan-
spruch ausgegangen, der einem allgemeinen Wohngebiet (WA) vergleichbar ist.

® Bebauung 6stlich des Plangeltungsbereiches ndrdlich der Verdener Stralle (Immissi-
onsort IO 10): ): Fir diesen Bereich gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Auf-
grund der ortlichen Situation und der tatsachlichen durchmischten Nutzung wird von
einem Schutzanspruch ausgegangen, der einem Mischgebiet (MI) vergleichbar ist.

e \Wohnbebauung sudlich der Verdener Stralle am Eschenring (Immissionsorte 10 11 bis
10 13): Dieses Gebiet ist im Bebauungsplan Nr. 61 als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

o Geplante Wohnbebauung im Plangeltungsbereich auf der Baugrenze nérdlich des
Sondergebietes (Immissionsorte 10 A bis IO C): Fir dieses Gebiet ist eine Ausweisung
als allgemeines Wohngebiet (WA) geplant.

Die genauen ortlichen Gegebenheiten sind den Lageplanen der Anlage A 1 zu entnehmen.

Tabelle 1: Immissionsorte

Sp 1 2 3 4
Ze Immissions- Adresse Einstufung Anzahl der
orte Geschosse
1 101 Beckersberg 1 WA 2
2 10 2 Alter Postweg 37 WA 2
3 103 Fldétenkamp 45 WA 2
4 104 Flotenkamp 43 WA 2
5 105 Flétenkamp 41 WA 2
6 106 Fldtenkamp 39 WA 2
7 107 Flétenkamp 33 WA 2
8 108 Flétenkamp 29 WA 2
9 109 Am Hohen Felde 1 WA 2
10 1010 Verdener Strale 58 MI 2
11 10 11 Eschenring 27 WA 2
12 1012 Eschenring 25 WA 2
13 10 13 Eschenring 23 WA 2
14 I0A Neu Plangeltungsbereich WA 2
15 I0B Neu Plangeltungsbereich WA 2
16 10C Neu Plangeltungsbereich WA 2
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3. Beurteilungsgrundlagen

3.1. Schalltechnische Anforderungen in der Bauleitplanung

3.1.1. Allgemeines

Die Berticksichtigung der Belange des Schallschutzes erfolgt nach den Kriterien der DIN
18005 Teil 1 [7] in Verbindung mit dem Beiblatt 1 [8] unter Beachtung folgender Gesichts-
punkte:

e Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes
zu berucksichtigen.

e Nach § 50 BImSchG ist die Flachenzuordnung so vorzunehmen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen unter anderem auf die ausschlieR3lich oder uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Die Orientierungswerte nach [8] stellen aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau er-
wilnschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so dass von ihnen sowohl nach
oben (bei Uberwiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann.

Konkreter wird im Beiblatt 1 zur DIN 18005/1 in diesem Zusammenhang ausgefihrt: ,In
vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begrindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich
durch andere geeignete Malnahmen (z.B. durch geeignete Gebaudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmalinahmen (insbesondere fir Schlafraume)
vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.*

Uber den Abwagungsspielraum gibt es keine Regelungen. Zur Beurteilung des Verkehrs-
larms kann man hilfsweise als Obergrenze die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BIm-
SchV [5] heranziehen, da davon ausgegangen werden kann, dass die 16. BImSchV recht-
lich insoweit nicht strittig ist.

Die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, In-
dustrie und Gewerbe, Freizeitlarm) sollen gemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 wegen der
unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von Gerauschquel-
len jeweils fir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden.

Fir die im Rahmen dieser Untersuchung zu betrachtenden Nutzungsarten legt Beiblatt 1
zur DIN 18005 Teil 1 die in Tabelle 2 zusammengefassten Orientierungswerte fir Beurtei-
lungspegel aus Verkehrs- und Gewerbelarm fest. Beurteilungszeitrdume sind die 16 Stun-
den zwischen 6 und 22 Uhr tags sowie die 8 Stunden von 22 bis 6 Uhr nachts.
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Tabelle 2:  Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 [8]

Orientierungswert nach [8]
tags nachts
Nutzungsart
Verkehr 2 | Anlagen ?)
dB(A)

reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebiete und Ferien- 50 40 35
hausgebiete
allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebiete (WS) und 55 45 40
Campingplatzgebiete
Friedhofe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55 55 55
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) 60 50 45
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55 50
sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbedurftig sind, 45 bis 65 35 bis 65 35 bis 65
je nach Nutzungsart

a  gilt fir Verkehrslarm;
b gilt fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fir Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Anlagen

Tabelle 3:  Immissionsgrenzwerte nach § 2 Absatz 1 der 16. BImSchV — Verkehrslarm-
schutzverordnung [5]

Immissionsgrenzwerte
Nr. Gebietsnutzung tags | nachts
dB(A)
1 Krankenhauser, Schulen, Kurheime und Altenheime 57 47
2 | reine und allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete 59 49
3 | Kerngebiete, Dorfgebiete, Mischgebiete und urbane Gebiete 64 54
4 Gewerbegebiete 69 59

Gewerbliche Anlagen sind gemaR Abschnitt 7.5 der DIN 18005, Teil 1 nach den Vorgaben
der TA Larm zu beurteilen (vgl. Abschnitt 3.3).

3.1.2. Maoglichkeiten zur Vermeidung von Konflikten

Um bereits in der Phase der Bauleitplanung sicherzustellen, dass auch bei enger Nachbar-
schaft von gewerblicher Nutzung, Verkehrswegen und Wohnen die Belange des Schall-
schutzes betreffende Konflikte vermieden werden, stehen verschiedene planerische Instru-
mente zur Verflgung.

Von besonderer Bedeutung sind:

e die Gliederung von Baugebieten nach in unterschiedlichem MalRe schutzbedirftigen
Nutzungen,

® aktive SchallschutzmaRnahmen wie Larmschutzwéande und -waélle;
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e Emissionsbeschrankungen fiir Gewerbeflachen durch Festsetzung maximal zulassiger
flachenbezogener immissionswirksamer Schallleistungspegel als Emissionskontingen-
tierung ,nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen
und Eigenschaften* z.B. im Sinne von § 1, (4), Satz 1, Ziffer 2 BauNVO sowie eines
entsprechenden Nachweisverfahrens,

e MalRnahmen der Grundrissgestaltung und der Anordnung von Baukdrpern derart, dass
dem standigen Aufenthalt von Personen dienende Radume zu den larmabgewandten
Gebaudeseiten hin orientiert werden,

® Vorzugsweise Anordnung der AuRenwohnbereiche im Schutz der Gebaude,

® ersatzweise passiver Schallschutz an den Gebauden Uber den malRgeblichen Aulen-
larmpegel nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Teil 1 und Teil 2 [9] [10].

Nicht Gegenstand von Festsetzungen im Bebauungsplan sind — unter Beachtung des Ge-
botes der planerischen Zurtickhaltung — Regelungen im Detail, wenn zum Schutz der Nach-
barschaft vor Larmeinwirkungen erforderliche konkrete Ma3nahmen in Form von Auflagen
im Baugenehmigungsverfahren durchsetzbar sind.

3.2. Beurteilungsgrundlagen 16. BImSchV / Grundlagen der An-
spruchsermittlung

Fir den Bau oder die wesentlichen Anderung von éffentlichen Verkehrswegen ist geman §
41 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG, [1]) sicherzustellen, dass durch
diese keine schadlichen Umweltgerausche durch Verkehrsgerausche hervorgerufen wer-
den.

Grundlage fir die Anspruchsermittlung ist die Betrachtung der Prognose-Belastungen flr
einen 10 bis 15 Jahre in der Zukunft liegenden Prognose-Planfall (Nachher-Zustand) bzw.
zur Feststellung der Zunahme aus der baulichen Mal3nahme der Vergleich zwischen dem
Prognose-Nullfall (Vorher-Zustand) und dem Prognose-Planfall (Nachher-Zustand) mit
demselben Prognose-Horizont. Eine Ausnahme ist gegeben, wenn der Verkehrsweg ohne
eine bauliche MalRnahme keine oder nur eine geringere Erhéhung der Verkehrsbelastung
zulasst, dann ist die maximal mogliche Verkehrsbelastung flr den Prognose-Nullfall anzu-
setzen.

Zur Festlegung, ob Anspriiche auf LarmschutzmalRnahmen ,dem Grunde nach“ gegeben
sind, ist schrittweise gemafl den Berechnungsgrundlagen der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV, [5]) fur jeden Verkehrsweg getrennt zu prufen, ob sich durch die bau-
lichen Malihahme am Verkehrsweg einer der folgenden Sachverhalte ergibt:

e Bau eines offentlichen Verkehrsweges und durch den neu angelegten Verkehrsweg
hervorgerufene Uberschreitungen der geltenden Immissionsgrenzwerte an der nachst-
gelegen schitzenswerten Bebauung;
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e Vorliegen einer wesentliche Anderung eines 6ffentlichen Verkehrsweges im Sinne der
16. BImSchV und durch den gednderten Verkehrsweg hervorgerufene Uberschreitun-
gen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an der nachstgelegen schiutzenswer-
ten Bebauung;

In der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV, [5]) werden fur die Beurteilung die in
folgender Tabelle 3 angegebenen Immissionsgrenzwerte als mallgebend fiir das Vorliegen
von schadlichen Umweltgerauschen durch Verkehrsgerausche festgelegt.

3.2.1. Priifung auf Bau oder wesentliche Anderung

3.2.1.1. Bau von offentlichen Verkehrswegen

Mit dem Bau eines Verkehrsweges ist sinngemal der Neubau eines Verkehrsweges ge-
meint, also eine Verknipfung zweier geografischer Punkte erstmalig oder als zusatzliche
Verbindung. Auch wenn eine vorhandene Trasse weitrdumig und auf einer langeren Stre-
cke verlassen wird, kann ein Vorhaben als Bau betrachtet werden. Im Einzelfall sollte die
Entscheidung zwischen Bau und wesentlicher Anderung vom rdumlichen Erscheinungsbild
abhangig gemacht werden.

3.2.1.2. Wesentliche Anderung an o6ffentlichen Verkehrswegen

Fur die Festlegung, ob eine bauliche MaRnahme als wesentliche Anderung anzusehen ist,
sieht die 16. BImSchV zwei Kriterien vor, von denen eine erflllt sein muss:

e \Vorliegen einer baulichen Erweiterung einer Stralle bzw. eines Schienenwegs um ei-
nen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen bzw. Gleise;

e Vorliegen eines ,erheblichen baulichen Eingriffs“ mit einer der folgenden Auswirkun-
gen:

o Der Beurteilungspegel an der benachbarten schutzenswerten Bebauung wird
durch den zu dndernden Verkehrsweg entweder um mindestens 3 dB(A) oder auf
mindestens 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts erhoht (Beurteilungspegel und
Zunahmen sind auf ganze dB(A) aufzurunden);

o Der Beurteilungspegel an der benachbarten schiitzenwerten Bebauung liegt im
Vorher-Zustand oberhalb der Grenzwerte fir Gesundheitsgefahr, also oberhalb
von 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts, dann reicht eine Erhéhung der Beurtei-
lungspegel um 0,1 dB(A);

Kennzeichnend flir einen ,erheblichen baulichen Eingriff* ist die Tatsache, dass durch eine
bauliche Malinahme in die Bausubstanz und Funktion der StralRe als Verkehrsweg einge-
griffen wird, um eine Steigerung der Leistungsfahigkeit des Verkehrswegs zu erreichen. Fir
den StralRenverkehr kénnen hilfsweise die Richtlinien fur den Verkehrslarmschutz an Bun-
desfernstrallen in der Baulast des Bundes (VLarmSchR 97) herangezogen werden, da ent-
sprechende Richtlinien fur Landes-, Kreis- und Gemeindestral3en nicht vorliegen. Fir
Schienenwege sind zusatzlich die Hinweise zur Erstellung von schalltechnischen Untersu-
chungen in der eisenbahnrechtlichen Planfeststellung von Neu- oder Ausbaumaflinahmen
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von Schienenwegen des Eisenbahnbundesamt zu beachten. Allgemein wird der ,erhebli-
che bauliche Eingriff hier ,[...] durch die erkennbare Veranderung des bisherigen Verkehrs-
wegs Schiene [...]“ definiert.

3.2.2. Anspruchsberechtigungen ,,dem Grunde nach“

Ermittelt wird die Anspruchsberechtigung ,dem Grunde nach* auf:
® Schallschutzmallnahmen (aktiver Larmschutz),

e die Erstattung der notwendigen Aufwendungen flir passive Schallschutzmalinahmen,
falls aktive LarmschutzmalRnahmen nicht mdglich sind, nicht ausreichen oder aul3er
Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck stehen,

e Entschadigung fur verbleibende Beeintrachtigung der AuRenwohnbereiche.

Dem Trager der Baulast ist die Errichtung und die Unterhaltung der Larmschutzmalinahen
aufzuerlegen, die zur sicheren Benutzung der benachbarten Grundstiicke gegen erhebliche
Belastigungen notwendig sind.

Von den Ermittlungen zur Anspruchsberechtigung ,dem Grunde nach” sind die Ermittlun-
gen fir den Umfang der Entschadigung des passiven Schallschutzes sowie die Prifung, ob
die schutzbediirftige Nutzung nur am Tage oder in der Nacht ausgetbt wird (§ 2, Absatz 3,
16. BImSchV) abzugrenzen. Die letzteren sind Gegenstand eines gesonderten Verfahrens
auf der Grundlage der 24. BImSchV.

3.3. Gewerbelarm

Nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG [1] sind nicht genehmigungsbedurftige Anlagen so
zu errichten und zu betreiben, dass

e schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik zur L&rmminderung vermeidbar sind, und

e nach dem Stand der Technik zur L&rmminderung unvermeidbare schadliche Umwelt-
einwirkungen durch Gerdusche auf ein Mindestmal beschrankt werden.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche (§ 5 Abs. 1 Nr. 1 BIm-
SchG) ist nach TA Larm ,, ... sichergestellt, wenn die Gesamtbelastung® am malfigeblichen
Immissionsort die Immissionsrichtwerte nicht Gberschreitet.“ Die Immissionsrichtwerte sind
in der Tabelle 4 aufgeflhrt.

Die Art der in Nummer 6.1 bezeichneten Gebiete und Einrichtungen ergibt sich aus den
Festlegungen in den Bebauungsplanen. Sonstige in Bebauungsplanen festgesetzte Fla-

1 Die Gesamtbelastung wird gemaR TA Larm als Summe aus Vor- und Zusatzbelastung definiert. Die Vorbelastung ist nach

Nummer 2.4 TA Larm ,die Belastung eines Ortes mit Gerauschimmissionen von allen Anlagen, fiir die diese Technische
Anleitung gilt, ohne den Immissionsbeitrag der zu beurteilenden Anlage.“ Letzterer stellt die Zusatzbelastung dar.“
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chen fur Gebiete und Einrichtungen sowie Gebiete und Einrichtungen, fur die keine Fest-
setzungen bestehen, sind nach Nummer 6.1 entsprechend der Schutzbedurftigkeit zu be-
urteilen.

Tabelle 4:  Immissionsrichtwerte (IRW) nach Nummer 6 TA Larm [6]

Ublicher Betrieb Seltene Ereignisse @
. Beurteilungspe- | Kurzzeitige Ge- | Beurteilungspe- | Kurzzeitige Ge-
I;alt‘“‘:he gel rauschspitzen gel rauschspitzen
utzun
g Tag Nacht Tag | Nacht Tag | Nacht Tag Nacht
dB(A)
Gewerbegebiete (GE) 65 50 95 70 70 55 95 70
Urbane Gebiete (MU) 63 45 93 65 70 55 90 65
Kern- (MK), Dorf- (MD) und
Mischgebiete (M) 60 45 90 65 70 55 90 65
Allgemeine Wohngebiete
(WA) und Kleinsiedlungsge- 55 40 85 60 70 55 90 65
biete (WS)
Reine Wohngebiete (WR) 50 35 80 55 70 55 90 65
Kurgebiete (KU), bei Kranken-
hausern und Pflegeanstalten 45 35 75 55 70 55 90 65

@ im Sinne von Nummer 7.2, TA Larm ,, ... an nicht mehr als an zehn Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres und nicht
an mehr als an jeweils zwei aufeinander folgenden Wochenenden ...*

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm beschreiben AuRenwerte, die in 0,5 m Abstand vor
der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzwur-
digen Raumes einzuhalten sind.

Es gelten die in Tabelle 5 aufgefuhrten Beurteilungszeiten. Die erhdhte Storwirkung von
Gerauschen in den Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit wird fir Einwirkungsorte in
allgemeinen und reinen Wohngebieten, in Kleinsiedlungsgebieten sowie in Kurgebieten und
bei Krankenhausern und Pflegeanstalten durch einen Zuschlag von 6 dB(A) zum Mitte-
lungspegel berlcksichtigt, soweit dies zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
unter Beachtung der oértlichen Gegebenheiten erforderlich ist.

Die Genehmigung fir die zu beurteilende Anlage darf auch bei einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte aufgrund der Vorbelastung aus Griinden des Larmschutzes nicht ver-
sagt werden, wenn der von der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf den
Gesetzeszweck als nicht relevant anzusehen ist. Das ist in der Regel der Fall, wenn die von
der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte nach
Nummer 6 am mafgeblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet (,Rele-
vanzkriterium®).

Unbeschadet der Regelung im vorhergehenden Absatz soll fur die zu beurteilende Anlage
die Genehmigung wegen einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach Nummer 6
aufgrund der Vorbelastung auch dann nicht versagt werden, wenn dauerhaft sichergestellt
ist, dass diese Uberschreitung nicht mehr als 1 dB(A) betragt.
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Tabelle 5:  Beurteilungszeiten nach Nummer 6, TA Larm [6]
Beurteilungszeitraum
werktags sonn- und feiertags
Tag Nacht (@ Tag Nacht (@
gesamt Ruhezeit gesamt Ruhezeit
6 bis 7 Uhr 22 bis 6 Uhr 6 bis 9 Uhr 22 bis 6 Uhr
6 bis 22 Uhr — (lauteste 6 bis 22 Uhr 13 bis 15 Uhr (lauteste
20 bis 22 Uhr Stunde) 20 bis 22 Uhr Stunde)

@ Nummer 6.4, TA Larm flhrt dazu aus: ,Die Nachtzeit kann bis zu einer Stunde hinausgeschoben oder vorverlegt wer-
den, soweit dies wegen der besonderen 6rtlichen oder wegen zwingender betrieblicher Verhaltnisse unter Berlicksich-
tigung des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich ist. Eine achtstiindige Nachtruhe der Nachbar-
schaft im Einwirkungsbereich der Anlage ist sicherzustellen.”

Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand
bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstlck sollen entsprechend Nummer 7.4 der TA Larm ,,
... durch MalRnahmen organisatorischer Art soweit wie mdglich vermindert werden, sofern

® sie den Beurteilungspegel der vorhandenen Verkehrsgerausche fur den Tag oder die
Nacht um mindestens 3 dB(A) erhéhen,

e keine Vermischung mit dem dbrigen Verkehr erfolgt ist und

o die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung [5] erstmals oder wei-
tergehend Uberschritten werden.®

Die Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs auf 6ffentlichen Stral3en orientiert sich an
der 16. BImSchV, in der die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) zugrunde ge-
legt wird. Die Beurteilungszeit nachts umfasst gemaf 16. BImSchV abweichend von der TA
Larm den vollen Nachtabschnitt von 8 Stunden (22 — 6 Uhr).

4. Gewerbelarm

41. Alilgemeines

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sollen ein Famila-Markt mit Getrankemarkt sowie ein
Elektrofachmarkt angesiedelt werden. Im Westen des Grundsticks ist das Gebaude ge-
plant, dabei soll im nérdlichen Bereich der Elektrofachmarkt und im sldlichen der Famila-
Markt entstehen. Die Anlieferungszonen befinden sich an der Westseite des Gebaudes. Im
Osten des Grundstiicks ist die Pkw-Stellplatzanlage vorgesehen. Die ErschlieBung der
Stellplatzanlage erfolgt direkt von der Verdener Stral3e. Die Anlieferungszonen werden tber
eine Planstralle im Westen des Plangeltungsbereiches erschlossen.

Das den schalltechnischen Berechnungen zugrunde liegende Betriebsszenario beschreibt
einen mafgeblichen mittleren Spitzentag (an mehr als 10 Tagen im Jahr erreicht) und stellt
den nach der TA Larm fur die Beurteilung heranzuziehenden tblichen Betrieb dar.
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4.2. Betriebsbeschreibung

Die Ladend6ffnungszeiten sind von 7:00 bis 22:00 Uhr geplant. Der Famila-Markt soll ein-
schlieRlich Getrankemarkt eine Verkaufsflache von ca. 2.900 m? erhalten. Fur den Elektro-
fachmarkt sind ca. 1.200 m? vorgesehen.

Zur Aufnahme der Kunden- und Mitarbeiterverkehre stehen &stlich des Verbrauchermark-
tes ca. 236 ebenerdige Stellplatze zur Verfligung. Die Zufahrten zu den Stellplatzen erfolgt
Uber die Verdener Stralle. Fir die Oberflachenausfiihrung der Zufahrt ist von Asphalt aus-
zugehen.

Die Anlieferungszonen sind im Westen des Gebaudes vorgesehen. Die ErschlieRung er-
folgt Gber die Planstra’e. Im Sidden des Anlieferungshofes befinden sich die Rampe und
die Fleischanlieferung des Famila-Marktes. In der Mitte ist die Anlieferung des Getranke-
marktes und im Norden die Anlieferung des Elektrofachmarktes vorgesehen.

Fur den Backshop befindet sich vor dem Eingangsbereich des Verbrauchermarktes eine
Aulenterrasse mit bis zu 20 Sitzplatzen.

Im Rahmen von schalltechnischen Beurteilungen wird haufig die Parkplatzlarmstudie zur
Abschatzung der Verkehrserzeugung herangezogen, die die Besonderheiten einer Beurtei-
lung gemafl TA Larm berlcksichtigt. Die Ermittlung des Pkw-Verkehrsaufkommens durch
Kunden des Famila-Marktes und des Elektrofachmarktes erfolgt auf Grundlage des Ansat-
zes fur kleine Verbrauchermarkte. Dementsprechend ist je m? Netto-Verkaufsflache mit
0,10 Pkw-Bewegungen je Stunde zu rechnen, bezogen auf den gesamten Tagesabschnitt
von 16 Stunden. Im vorliegenden Fall ergibt sich aus der Parkplatzlarmstudie eine Ver-
kehrserzeugung von etwa 6.720 Pkw-Bewegungen, d.h. etwa 3.360 Pkw.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass 20 % der Pkw-Bewegungen innerhalb der
Ruhezeiten und 16 letzte Pkw-Bewegungen innerhalb der lautesten Stunde nachts (22:00
bis 23:00 Uhr) stattfinden.

Fur die Anzahl der Anlieferungen des Famila-Marktes werden Angaben des Betreibes ver-
wendet. Fur die Anzahl der Anlieferungen des Elektrofachmarktes werden sinnvolle Annah-
men aufgrund von Erfahrungswerten aus anderen Untersuchungen verwendet.

Dementsprechend wird in der vorliegenden Untersuchung fur den mafligebenden Tag von
folgenden Werten ausgegangen:

e Famila-Markt:

o Lkw (27,51t): 6 Lkw-Anlieferungen tags, davon 2 Anlieferungen innerhalb der Ru-
hezeiten (zwischen 6:00 und 7:00 Uhr oder 20:00 und 22:00 Uhr);

o Lkw (<7,51): 10 Anlieferungen tags, davon 3 Anlieferungen innerhalb der Ruhe-
zeiten;

o davon insgesamt 8 Lkw mit dieselbetriebenem Kuhlaggregat, davon 3 Lkw inner-
halb der Ruhezeiten tags;
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o Lkw Fleischanlieferung: 2 Anlieferungen tags, davon 1 Anlieferung innerhalb der
Ruhezeiten;

o 4 Lkw fur Getrankelieferungen tags;

e FElektromarkt:

o Lkw (27,51): 2 Lkw-Anlieferungen tags, davon 1 Anlieferung innerhalb der Ruhe-
zeiten;

o Lkw (< 7,5t): 2 Anlieferungen tags, davon 1 Anlieferung innerhalb der Ruhezeiten;
Insgesamt ist somit mit etwa 26 Lkw, d.h. 52 Fahren pro Tag zu rechnen.

Bezuglich des Lkw-Kuhlaggregates wird angenommen, dass dieses von einem Dieselmotor
angetrieben wird. Gemal Parkplatzlarmstudie [13] betragt die Laufzeit der Kiihlaggregate
in der Regel 15 Minuten pro Stunde. Diese 15 Minuten werden zur sicheren Seite auch bei
einer Verweildauer der Lkw unter einer Stunde voll angesetzt.

Die Waren fir die Markte werden im Bereich der Ladezonen ins Lager verbracht. Da die
Lkw die Ladezonen des Famila-Marktes riickwarts anfahren, ist vor den Ladezonen eine
Rangierfahrt erforderlich. Die Ladezone des Elektrofachmarktes liegt parallel zum Gebaude
und ist somit durch eine Umfahrt zu erreichen und bendétigen kein Rangieren der Lkw. Fur
die Verweildauer der Lkw werden die Parkgerausche (TUrenschlagen etc.) entsprechend
der Parkplatzlarmstudie — fur Abstellplatze von Lastkraftwagen — berticksichtigt.

Nachtliche Anlieferungen (zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr) sind gemaR den Angaben der
Betreiber nicht vorgesehen und zudem immissionsschutzrechtlich nicht mit dem geplanten
allgemeinen Wohngebiet vertraglich.

Ostlich des Gebaudes sind Sitzplatze fiir einen Backshop oder Ahnliches vorgesehen. Fir
diesen Bereich wird eine 16-stiindige Nutzung tags mit ca. 20 Personen angesetzt. Eine
Nachtnutzung (nach 22:00 Uhr bzw. vor 6:00 Uhr) ist derzeit nicht geplant.

Hinsichtlich der haustechnischen Anlagen werden exemplarisch 9 Lufter/LUftungsanlagen
sowie 1 Kalteanlage auf dem Dach des geplanten Gebaudes bericksichtigt.

Da flir den Tageszeitraum zeitliche Angaben Uber den tatsachlich auftretenden Betrieb nicht
zur Verfugung stehen und die Leistungsregelung der Anlagen Gberwiegend temperaturge-
steuert erfolgt, wird den Berechnungen flr die Anlagen tags ein durchgehender Volllastbe-
trieb zugrunde gelegt. In der Nacht werden die haustechnischen Anlagen Uberwiegend aus-
geschaltet. Durch die automatische Temperatursteuerung kann es jedoch auch in der Nacht
vorkommen, dass die Anlagen flr die Dauer von etwa 1 bis 2 Stunden eingeschaltet wird.
Fur diese Anlage wird daher zur sicheren Seite fiir die lauteste Stunde nachts ebenfalls ein
durchgehender Volllastbetrieb angesetzt.

4.3. Emissionen

Die mafgeblichen Emissionsquellen durch die Markte sind gegeben durch:

e |kw-Fahrten auf dem Betriebsgrundstiick;
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e Stellplatzgerausche (Turenschlagen, Motorstarten, etc.);

e |Lkw-Rangieren im Bereich der Anlieferung;

e Entladegerausche;

e Lkw-Kuhlaggregate;

e Einkaufswagensammelboxen;

e Betrieb der haustechnischen Anlagen (Luftungen, Verflissiger, Warmepumpen, etc.);

e Kommunikationsgerausche auf der Aul3enterrasse.

Alle weiteren Quellen sind gegenuber den oben genannten nicht pegelbestimmend und
werden daher vernachlassigt.

Die Ermittlung der Emissionen der Pkw-Fahrten orientiert sich gemaR Parkplatzlarmstudie
an den Werten der RLS-90 [11]. Dabei wird eine Geschwindigkeit von 30 km/h zugrunde
gelegt. Fur die Oberflachenausflihrung der Fahrwege ist von Asphalt auszugehen.

Fur die Lkw-Fahrten auf Betriebsgeldanden wird ein aktueller Bericht der Hessischen Lan-
desanstalt fir Umwelt [14] herangezogen. Fir einen Vorgang pro Stunde und eine Weg-
strecke von 1 Meter wird der Studie entsprechend von einem Schallleistungsbeurteilungs-
pegel von 63 dB(A) ausgegangen. Fir Rangierfahrten wird gemal [14] ein Schallleistungs-
pegel angesetzt, der um 5 dB(A) oberhalb des Fahrgerausches von Lkw auf Betriebsgelan-
den liegt.

Der Auslegung der TA Larm entsprechend sind Kraftfahrzeugfahrten den Betriebsgerau-
schen zuzurechnen, sobald bzw. solange sich eine Fahrzeugachse auf dem Betriebsge-
lande befindet. Demgemal werden die Fahrstrecken zur sicheren Seite bis ca. zur Mitte
der Straflde noch der Anlage zugerechnet.

Die Ermittlung der Gerausche durch den Stellplatzlarm erfolgte gemalR der aktuellen Fas-
sung der Parkplatzlarmstudie [13]. Bei der Quellenmodellierung fur die ebenerdigen Pkw-
Stellplatze wurde das getrennte Verfahren nach Abschnitt 8.2.2 verwendet. Der Parkplatz-
suchverkehr und der Durchfahranteil zwischen den Teilflachen sind gesondert in Form vom
Linienquellen zu erfassen. Fur die Stellplatzgerausche der Lkw im Bereich der Ladezonen
wird ebenfalls das getrennte Verfahren gemafR Abschnitt 8.2.2 der Parkplatzlarmstudie her-
angezogen, da die Fahrstrecken (Rangieren) hier generell gesondert berlcksichtigt wer-
den.

Beim Stellplatz werden die Gerauschemissionen durch das Schieben von Einkaufswagen
gemal der Parkplatzlarmstudie durch entsprechende Zuschlage erfasst. Dabei wird hin-
sichtlich der Oberflachenausfiihrung der Stellplatzanlage zwischen Asphalt und Pflaster un-
terschieden. Hierbei wird von Standardeinkaufswagen auf Asphalt ausgegangen.

Zusatzlich werden die Gerausche beim Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen in den
Sammelboxen berlcksichtigt (zwei Vorgange je Kunde). Hierzu stehen aktuelle Daten einer
Studie des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie zur Verfligung [15]. Diese
ergaben fur Kunststoff-Einkaufswagen gegeniber Standard-Metallkérben um etwa 6 dB(A)
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geringere Gerduschemissionen. In der vorliegenden Untersuchung wird der Einsatz von
Standard-Metallkérben angenommen.

Fur die Entladegerausche bei den Anlieferungen wird fir die Entladung der Lkw > 7,5 t des
Verbrauchermarkts wird davon ausgegangen, dass hierfir 15m-Zige zum Einsatz kom-
men. Dabei wird ein Schallleistungspegel von 94,1 dB(A) (inkl. Impulszuschlag von
9,5 dB(A)) zu Grunde gelegt. Fir die Entladegerausche des Lkw < 7,5 t wird ein Schallleis-
tungspegel von 91,1 dB(A) (inkl. Impulszuschlag von 9,5 dB(A)) angesetzt. Diese Ansatze
beruhen auf Messungen im Rahmen einer Diplomarbeit zu Gerauschemissionen durch La-
devorgange in Ladezonen von Discountern [19].

Fur die Entladung von Glas- und PET-Flaschen mittels Handhubwagen stehen mit einer
Studie des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie [15] aktuelle Daten zur Ver-
fugung.

Die Entladegerausche bei den Anlieferungen des Elektrofachmarktes wurden gemaf der
Ladelarmstudie des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie [15] ermittelt.

Hinsichtlich der dieselbetriebenen Kihlaggregate von Kuhl-Lkw wird gemaf Parkplatzlarm-
studie von einem Schallleistungspegel von 97 dB(A) und einer Laufzeit von 15 Minuten je
Stunde ausgegangen.

Fir die Kommunikationsgerausche auf den geplanten AulRenterrassen werden die Ansatze
der VDI 3770 [20] fur Gartenlokale und andere Freisitzflachen herangezogen. Dabei wird
von ,Sprechen, gehoben® fur 50 % der Anwesenden ausgegangen.

Far die Luftungsanlagen wird ein typischer Schallleistungspegel von 60 dB(A) und fur die
Kalteanlage ein typischer Schallleistungspegel von 75 dB(A) in Ansatz gebracht. Diese
Werte werden von Anlagen, die dem Stand der Technik entsprechen, problemlos eingehal-
ten. Bei allen haustechnischen Anlagen wird unterstellt, dass sie keine ton- und/oder im-
pulshaltigen Gerausche erzeugen (Stand der Technik). Bei einer detaillierten Planung der
haustechnischen Anlagen sollte dies erganzend im Rahmen der Baugenehmigung oder
Ausflhrungsplanung geprift werden.

Die Belastungen sind in der Anlage A 2.1 zusammengestellt. Die Schallleistungspegel und
die sich ergebenden Schallleistungs-Beurteilungspegel sind in der Anlage A 2.1 aufgefihrt.
Dort finden sich auch die verwendeten Basis-Oktavspektren. Die Lage der Quellen kann
dem Plan der Anlage A 1 entnommen werden.

4.4. Immissionen

4.4.1. Allgemeines zur Schallausbreitungsrechnung

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte mit Hilfe des EDV-Programms CadnaA [21]
auf Grundlage des in der TA Larm [6] beschriebenen Verfahrens. Die in die Modellrechnung
eingehenden ortlichen Gegebenheiten sowie die Lage der Larmquellen und Immissionsorte
sind aus der Anlage A 1 ersichtlich.

Im Ausbreitungsmodell werden berlicksichtigt:
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e Die Abschirmwirkung von vorhandenen und geplanten Gebauden sowie Reflexionen
an den Gebaudeseiten (Héhen nach Ortsbesichtigung [24] geschatzt);

® Quellenhéhen geman Abschnitt 4.4.2;
® |Immissionsorthdhen gemaf Abschnitt 4.4.3;

® An der Nordseite des Betriebsgrundstiicks ist eine 190 m lange Larmschutzwand
geplant. Zum Grundstiick Fl6tenkamp 39 wird fiir den Larmschutz eine Hohe von
4,5 m uber der Oberflache des Stellplatzes (ca.19 m Lange vom odstlichen Ende
der Larmschutzwand) und fiir die iibrige Lange in Richtung Westen eine Hohe
von 2,5 m uber der Oberflache des Stellplatzes benétigt;

e Die Gebaude im geplanten allgemeinen Wohngebiet durfen maximal 2 schutzbe-
diirftige Geschosse aufweisen (entweder 2 Vollgeschosse ohne Dach- oder Staf-
felgeschoss oder 1 Vollgeschoss mit 1 Dach- oder Staffelgeschoss).

Das mafRgebende Umfeld des Plangeltungsbereichs ist weitgehend eben, so dass mit ei-
nem ebenen Gelandemodell gerechnet wurde. Lediglich der Gelandesprung zwischen den
heutigen Sportplatzen wird in den Berechnungen berticksichtigt, so dass auch die Gebaude
nordlich des Sportfeldes (IO 1 bis 10 5 und IO A bis 10 B) entsprechend abgesenkt sind.

Die Berechnung der Dampfungsterme erfolgte in Oktaven, die Bodendampfung wurde ge-
maf dem alternativen Verfahren aus Abschnitt 7.3.2 der DIN ISO 9613-2 [17] ermittelt.

Die Formeln zur Berechnung der Schallausbreitung gelten fir eine die Schallausbreitung
beginstigende Wettersituation (,Mitwindausbreitungssituation®). Zur Berechnung des Be-
urteilungspegels ist gemal TA Larm eine meteorologische Korrektur nach DIN ISO 9613-2
[17] zu berlcksichtigen. Diese Korrektur beinhaltet die Haufigkeit des Auftretens von Mit-
windsituationen, so dass der Beurteilungspegel einen Langzeitmittelungspegel darstellt. Bei
der Berechnung der Beurteilungspegel wurde die meteorologische Korrektur nach DIN ISO
9613-2 zur sicheren Seite nicht berlcksichtigt.

4.4.2. Quellenmodellierung

Die Parkvorgange der Pkw und der Lkw, die Ladevorgange und die Kommunikationsgerau-
sche auf der AuRenterrasse werden als Flachenschallquellen berlcksichtigt. Die Fahrge-
rausche auf den Pkw-Fahrwegen zu den Stellplatzen und der Lkw-Fahrwege werden als
Linienquellen modelliert. Das Ein-/ Ausstapeln von Einkaufswagen in den Sammelboxen,
die Lkw-KuUhlaggregate sowie die Haustechnik werden als Punktquellen dargestellt. Die
Lage der Quellen kann der Anlage A 1 entnommen werden.

Die Emissionshohen betragen:

e Pkw-Fahrweg: 0,5 m tber Gelande;
e Pkw-Stellplatzanlage: 0,5 m uber Gelande;
o |kw-Fahrwege: 1,0 m Uber Gelande;
e |kw-Parken/Rangieren: 1,0 m Uber Gelande;
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® |adegerausche: 1,2 m Uber Gelande;
e Kulhlaggregat (Lkw): 3,5 m uber Gelande;
e Ein-/Ausstapeln von Einkaufswagen: 1,0 m Uber Gelande;
® Haustechnik auf dem Dach: 1,0 m bis 2,0 m Uber Dach;

e Kommunikationsgerausche (AuRenterrasse): 1,2 Uber Gelande (sitzende Personen).
4.4.3. Immissionsorte

Die Berechnungen erfolgen fir die in dem Lageplan der Anlage A 1 verzeichneten Immis-
sionsorte. Die Immissionshohen fir das Erdgeschoss wurden gemaR [24] entsprechend flr
die Fenstermitte abgeschatzt. Fir jedes weitere Geschoss werden zusatzlich jeweils 2,8 m
bertcksichtigt. Fir die Immissionsorte IO A bis IO C werden maximal 2 schutzbedurftige
Geschosse berticksichtigt.

4.44. Beurteilungspegel

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen aus Gewerbelarm wurden die Beurteilungspegel
an den malfigebenden Immissionsorten der angrenzenden Bebauung tags und nachts (lau-
teste Stunde nachts) getrennt ermittelt.

Die Ergebnisse sind in der Tabelle 6 zusammengestellt. Graphische Darstellungen der Er-
gebnisse finden sich fur den Tageszeitraum in der Abbildung 1 und fir den Nachtzeitraum
in der Abbildung 2. Darin sind die Beurteilungspegel fiir den Tag und fur die Nacht an den
mafRgebenden Immissionsorten sowie die Immissionsrichtwerte (IRW) aufgezeigt. Teilpe-
gelanalysen fir den Tages- und Nachtabschnitt finden sich in der Anlage A 3.
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Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:
e Tagesabschnitt (6:00 bis 22:00 Uhr):

An den Immissionsorten IO 1 bis 10 9 errechnen sich aus der Zusatzbelastung Beur-
teilungspegel von bis zu 55 dB(A), somit wird der Immissionsrichtwert fir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags eingehalten.

Am Immissionsort 10 10 erreichen die Beurteilungspegel bis zu 56 dB(A). Der Immis-
sionsrichtwert fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags wird somit unterschritten.

Mit Beurteilungspegeln von bis zu 55 dB(A) aus der Zusatzbelastung werden an den
Immissionsorten 10 11 bis 10 13 der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags eingehalten.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches des allgemeinen Wohngebietes liegen die Beur-
teilungspegel an der Baugrenze bei bis zu 55 dB(A), somit wird der Immissionsrichtwert
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags unter Berlcksichtigung der Larm-
schutzmalRnahmen ebenfalls eingehalten.

Beurteilungsrelevante Vorbelastungen aus Gewerbelarm liegen tags an allen Immissi-
onsorten nicht vor.

e Nachtabschnitt (22:00 bis 6:00 Uhr, lauteste Nachtstunde):

An den Immissionsorten 10 1 bis IO 9 ergeben sich aus der Zusatzbelastung Beurtei-
lungspegel von bis zu 40 dB(A), somit werden der Immissionsrichtwert fur allgemeine
Wohngebiete von 40 dB(A) nachts eingehalten.

Am Immissionsort IO 10 liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 42 dB(A), somit wird
der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts eingehalten.

Der Immissionsrichtwert flr allgemeine Wohngebiete von 39 dB(A) nachts wird an den
Immissionsorten |O 11 bis 10 13 mit Beurteilungspegeln von 40 dB(A) eingehalten.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches im allgemeinen Wohngebiet ergeben sich an der
Baugrenze Beurteilungspegel von bis zu 40 dB(A), somit wird der Immissionsrichtwert
fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts eingehalten.

Beurteilungsrelevante Vorbelastungen aus Gewerbelarm liegen auch im Nachtzeit-
raum an allen Immissionsorten nicht vor.
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Tabelle 6:  Beurteilungspegel aus Gewerbelarm
spl 1 | 2 | 3 4 | 5 6 | 7
Immissionsort Beurteilungsp?gel aus
Gewerbeldrm
Ze . Irr:g;‘sti:::ts- Ge- Zusatzbelastung
Nr. Gebiet
tags [nachts| schoss tags | nachts
dB(A) dB(A)
1 101 WA 55 40 EG 47 30
2 101 WA 55 40 1.0G 48 32
3 102 WA 55 40 EG 47 32
4 10 2 WA 55 40 1.0G 49 33
5 103 WA 55 40 EG 50 34
6 103 WA 55 40 1.0G 52 36
7 104 WA 55 40 EG 49 34
8 104 WA 55 40 1.0G 52 36
9 105 WA 55 40 EG 48 33
10 105 WA 55 40 1.0G 51 36
111 106 WA 55 40 EG 53 38
12| 106.2 WA 55 40 EG 52 37
13| 106.2 WA 55 40 1.0G 55 40
14| 107 WA 55 40 EG 52 36
151 107 WA 55 40 1.0G 53 38
16| 108 WA 55 40 EG 50 35
171 108 WA 55 40 1.0G 51 36
181 109 WA 55 40 EG 49 33
19] 109 WA 55 40 1.0G 49 33
20| 1010.1 Mi 60 45 EG 54 41
211 1010.1 MI 60 45 1.0G 56 42
221 1010.2 Mi 60 45 EG 54 40
23] 1010.2 MI 60 45 1.0G 56 42
241 1011 WA 55 40 EG 51 36
25| 10 11 WA 55 40 1.0G 53 38
26| 1012 WA 55 40 EG 51 36
271 1012 WA 55 40 1.0G 54 38
28] 1013 WA 55 40 EG 50 35
29| 1013 WA 55 40 1.0G 55 39
30 IOA WA 55 40 EG 48 24
31| I0A WA 55 40 1.0G 54 28
32 10B WA 55 40 EG 47 32
33| 10B WA 55 40 1.0G 53 38
34 IOC WA 55 40 EG 49 34
35 I0C WA 55 40 1.0G 55 40
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Abbildung 1: Beurteilungspegel aus Gewerbeldrm tags
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Abbildung 2: Beurteilungspegel aus Gewerbeldrm nachts
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4.5. Spitzenpegel

Um die Einhaltung der Spitzenpegelkriterien gemafl TA Larm [6] zu priUfen, wurden die er-
forderlichen Mindestabstande abgeschatzt, die zur Einhaltung der maximal zulassigen Spit-
zenpegel erforderlich sind. Abschirmungen wurden nicht bertcksichtigt.

Bezlglich der Spitzenpegel sind eine beschleunigte Lkw-Abfahrt und ein Tlren- bzw. Kof-
ferraumschliefien auf den Stellplatzen sowie kurzzeitige Gerauschspitzen bei der Entla-
dung von Interesse. Die erforderlichen Mindestabstande zur Einhaltung des zulassigen
Spitzenpegels sind in der Tabelle 7 zusammengestellt. Nachts sind von der Anlieferungs-
zone keine Gerauschspitzen zu erwarten, eine Nachtanlieferung ist nicht geplant.

Im vorliegenden Fall werden die Mindestabstande tags zu allen benachbarten Nutzungen
uberwiegend eingehalten, so dass dem Spitzenpegelkriterium der TA Larm entsprochen
wird. Lediglich zwischen dem geplanten allgemeinen Wohngebiet und dem Anlieferungshof
wird der Mindestabstand unterschritten, allerdings sind aufgrund der erforderlichen Larm-
schutzwand Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums nicht zu erwarten.

Im Nachtzeitraum werden die Mindestabstéande zur Bestandsbebauung sidlich der Verde-
ner Stralle und im Norden und Osten Uberwiegend eingehalten. Lediglich zum Gebaude
des Grundstlicks Verdener Stralle 58 und zum Grundstlick Flétenkamp 39 sowie zum
neuen allgemeinen Wohngebiet werden die Mindestabstande nicht erfullt. Fir das Grund-
stlck Flétenkamp 39 sowie dem neuen allgemeinen Wohngebiet ist festzustellen, dass auf-
grund der erforderlichen Larmschutzwand Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums
nicht zu erwarten sind. Fur das Grundstticks Verdener Strale 58 sind lediglich die nachst-
gelegenen Stellplatze von der Unterschreitung des Spitzenpegelkriteriums betroffen, da
diese insgesamt am weitesten vom Eingangsbereich entfernt sind und im Nachtzeitraum
davon auszugehen ist, dass die Stellplatze in der Nahe des Eingangsbereiches genutzt
werden, sind Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums nicht zu erwarten.

Tabelle 7:  Mindestabstand zur Einhaltung der maximal zulassigen Spitzenpegel tags

Schall- Mindestabstand [m]
leis-
Vorgang tungs- WA" M

pegel

[dB(A)] | tags [nachts| tags | nachts
Ladegerausche 1202 23 2309 13 1389
Beschleunigte Lkw-Abfahrt 104,53 3 525 <1 36°
Tlren-/ KofferraumschlieRen 99,53 <1 36 <1 21
Ein-/Ausstapeln von Einkaufswagen 4
(Metallkorb) 106 4 59 2 40
Beschleunigte Pkw-Abfahrt 92,59 <1 17 <1 9

" Zulassiger Spitzenpegel (WA): 85 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts; (MI): 90 dB(A) tags, 65 dB(A) nachts;
2 Schéatzung zur sicheren Seite;

3 GemaR Parkplatzlarmstudie [13];

4 Gemal Studie Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie [15];

9  keine Vorgéange nachts.
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4.6. Qualitat der Prognose

Die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung verwendeten Ansatze liegen auf der siche-
ren Seite. Hinsichtlich der Betriebszeiten wurde ein konservativer Ansatz verwendet, so
dass eine Uberschreitung der im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ermittelten Be-
urteilungspegel mit einiger Sicherheit nicht zu erwarten ist.

Angaben Uber die Standardabweichungen fir die Quellgréf3en finden sich in den Tabellen
der Anlage A 2.2.8. Die Angabe einer Standardabweichung flir die angesetzten Quellgro-
Ren kann an dieser Stelle jedoch lediglich der Orientierung dienen und beschreibt die zu
erwartende Streuung der Pegelwerte.

An den maligebenden Immissionsorten betragt die zu erwartende Standardabweichung
etwa 1 bis 3 dB(A).

(Anmerkung: Die angefiihrten Standardabweichungen dienen nur als Anhaltswerte zur Ein-
schétzung der Qualitét der Prognose. Belastbare Aussagen liber die statistische Pegelver-
teilung sind nur dann méglich, wenn bei der Prognose fiir die Belastungen und die Schall-
leistungen von Mittelwerten ausgegangen wird. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
wurden jedoch die Ansétze zur sicheren Seite hin getroffen und liegen gegeniiber den Mit-
telwerten deutlich héher.)

5. Verkehrslarm

5.1. Verkehrsmengen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrs-
larm berechnet. Als malgebende Quellen werden folgende 6ffentliche Verkehrswege be-
rucksichtigt:

e Verdener Stralle (B209);

e Planstral’e (neue Verbindungsstrale zwischen der Verdener Stral’e und dem Alten
Postweg);

Die Verkehrsbelastung und Veranderungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
wurden aus dem Verkehrsgutachten [22] Gbernommen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Anschluss des Alten Postwegs an die Verdener Strafl3e Uber die Planstral3e im Wes-
ten des Plangeltungsbereiches geschaffen werden. Weiterhin sollen in der Verdener Stralle
zwei Linksabbiegerspuren eingerichtet werden.

Eine Zusammenstellung der Verkehrsbelastungen findet sich in den Anlagen A 4.1.
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5.2. Emissionen

Die Schallleistungspegel wurden entsprechend den Rechenregeln gemafl RLS-19 [12] be-
rechnet. Eine Zusammenstellung zeigt die Anlage A 4.3.

5.3. Immissionen
5.3.1. Allgemeines

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte mit Hilfe des EDV-Programms CadnaA [24]
auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-19 [12]. Die in die Modellrechnung eingehenden
ortlichen Gegebenheiten sowie die Lage der Larmquellen und Immissionsorte sind aus der
Anlage A 1 ersichtlich.

Fur die Beurteilung werden im Ausbreitungsmodell zudem die Abschirmwirkung von vor-
handenen Gebduden sowie Reflexionen an den Gebaudeseiten berucksichtigt. Die Berech-
nung der Gerauschbelastung innerhalb des Plangeltungsbereiches erfolgt fir das malge-
bende Geschoss in Form von Rasterlarmkarten.

5.3.2. B-Plan-induzierter Zusatzverkehr

Zur Beurteilung der vom Verkehr auf éffentlichen Stral3en in der Umgebung hervorgerufe-
nen Gerauschimmissionen wurden fir den Prognose-Nullfall und den Prognose-Planfall fir
mafigebende Immissionsorte aulerhalb des Plangeltungsbereiches die Beurteilungspegel
fur den Tages- und Nachtabschnitt getrennt berechnet. Die Ergebnisse fur den StralRenver-
kehrslarm sind in Tabelle 8 dargestellt.

Die Berechnungen erfolgen fir die in dem Lageplan der Anlage A 1 verzeichneten Immis-
sionsorte. Die Immissionsorthéhen wurden fur die Erdgeschosse gemal Ortsbesichtigung
[24] fur die Mitte der Fenster (Uber Gelande) abgeschatzt. Fur die weiteren Geschosse
wurde jeweils eine Geschosshéhe von 2,8 m zugrunde gelegt.

An den Immissionsorten am Alten Postweg (10 1 und 10 2.1) werden im Prognose-Nullfall
und im Prognose-Planfall die Immissionsgrenzwerte flir Wohngebiete von 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts eingehalten, somit ergeben sich durch den B-Plan-induzierten Zusatz-
verkehr des Bebauungsplans keine beurteilungsrelevanten Veranderungen.

Am Immissionsort 10 10.3 fur die Bebauung nérdlich der Verdener Stralde liegen die Beur-
teilungspegel im Prognose-Nullfall bei bis zu 68,4 dB(A) tags und 60,8 dB(A) nachts. Im
Tageszeitraum wird zwar der Immissionsgrenzwert fur Mischgebiete von 64 dB(A) tags
Uberschritten, allerdings wird der Anhaltswert fir Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags
nicht erreicht und die Zunahmen zum Prognose-Planfall liegen unterhalb der Erheblich-
keitsschwelle von 3 dB(A). Somit sind die Zunahmen aus dem B-Plan-induzierten Zusatz-
verkehr im Tageszeitraum nicht beurteilungsrelevant. Im Nachtzeitraum werden sowohl der
Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete von 54 dB(A) nachts als auch der Anhaltswert fir
Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts tberschritten. Aufgrund der Uberschreitung
des Anhaltswerts fir Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts sind die Veranderungen
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aus dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehr als durchaus erheblich und beurteilungsrelevant
einzustufen. Zur Lésung dieses stadtebaulichen Konfliktes wird empfohlen, ein freiwilliges
Larmsanierungsprogramm durchzufuhren. Zum Schutz der von Pegelzunahmen und der
Uberschreitung des Anhaltswertes fir Gesundheitsgefahrdung betroffenen Bebauung sind
Malnahmen zum Schallschutz zu prufen. Die vorgenannte Problematik wird im Rahmen
der nach § 1 Abs. 7 BauGB durchzuflinrenden Abwagung aufgegriffen und einer adaquaten
Losung zugefuhrt. Hierzu wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor die
Umsetzung entsprechender passiver LarmschutzmalRnahmen rechtsverbindlich geregelt.

An den Immissionsorten 10 11 und IO 13 stdlich der Verdener Stralle werden im Erdge-
schoss die Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts Gberwiegend eingehalten. Im Obergeschoss ergeben sich allerdings Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts. Allerdings liegen die Zunahmen unterhalb der Wahrnehmbarkeistschwelle von

1 dB(A) und unter der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) und somit sind die Veranderun-
gen aus dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehr nicht weiter beurteilungsrelevant.

Tabelle 8: Beurteilungspegel aus StralRenverkehrslarm

spl 1 | 2 | 3 | 4 | 5 6 | 7 | 8 | 9 10 [ 11
Immissionsort Beurteilungspegel StraBenverkehrslarm

Immissions- Prognose-Nullifall Prognose-Planfall Zunahmen
Ze Nr. Gebiet grenzwert Ge-

tags | nachts | schoss tags | nachts tags | nachts tags | nachts

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

1 101 WA 59 49 EG 50,8 43,2 54,5 46,9 3,7 3,7
2] 101 WA 59 49 1.0G 52,2 44,6 55,3 47,8 3,1 3,2
311021 WA 59 49 1EG 48,3 40,7 55,0 47,4 6,7 6,7
411021 WA 59 49 11. 49,9 42,3 55,2 47,7 5,3 5,4
511010.3] Ml 64 54 EG 68,4 60,8 68,7 61,1 0,3 0,3
6 11010.3] Ml 64 54 1.0G 68,3 60,7 68,5 60,9 0,2 0,2
71 1011 WA 59 49 EG 55,9 48,3 56,0 48,4 0,1 0,1
8| 1011 WA 59 49 1.0 59,5 51,9 59,5 51,9 0,0 0,0
9] 1013 WA 59 49 EG 56,6 49,0 56,7 49,1 0,1 0,1
10| 1013 WA 59 49 1.0 61,6 54,0 61,6 54,0 0,0 0,0

5.3.3. Prufung gemaR 16. BImSchV

Zur Beurteilung der vom Verkehr durch die Anbindung des Alten Postweg an die Verdener
Stralde und die geplanten Linksabbiegerspuren auf der Verdener Stralle hervorgerufenen
Gerauschimmissionen wurden die Beurteilungspegel fur den Tages- und Nachtabschnitt
getrennt berechnet. Die Ergebnisse fir den Straldenverkehrslarm sind in Tabelle 9 darge-
stellt.

Die Berechnungen erfolgen fur die in dem Lageplan der Anlage A 1.1 verzeichneten Immis-
sionsorte. Die Immissionsorthéhen wurden flr die Erdgeschosse gemaf Ortsbesichtigung
[24] fUr die Oberkante der Fenster (lber Gelande) abgeschatzt. Flr die weiteren Geschosse
wurde jeweils eine Geschosshdhe von 2,8 m zugrunde gelegt.

Am Alten Postweg (Immissionsorten 10 1 und IO 2.1 errechnen sich im Prognose-Planfall
Beurteilungspegel von bis zu 55,3 dB(A) tags und 47,8 dB(A) nachts, somit werden die
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Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts eingehal-
ten. Somit besteht gemal 16. BImSchV durch die Anbindung des Alten Postweges an die
Verdener Strale kein Anspruch auf Larmschutz dem Grunde nach.

Nordlich der Verdener Stralte (Immissionsort 10 10.3) am Rand des Ausbaubereiches der
Verdener Stralde liegen die Beurteilungspegel im Prognose-Planfall bei bis zu 68,7 dB(A)
tags und bei bis zu 61,1 dB(A) nachts. Zudem ergeben sich Zunahmen von bis zu 0,3 dB(A)
durch den Ausbau der Verdener Stral3e. Im Tageszeitraum wird zwar der Immissionsgrenz-
wert fur Mischgebiete von 64 dB(A) tags Uberschritten, aber der Anhaltswert fir Gesund-
heitsgefahrdung von 70 dB(A) tags wird nicht erreicht und die Zunahmen liegen deutlich
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Im Tageszeitraum besteht somit gemaf
16. BImSchV durch das Einrichten der Linksabbiegerspuren kein Anspruch auf Larmschutz
dem Grunde nach. Im Nachtzeitraum wird sowohl der Immissionsgrenzwert flr Mischge-
biete von 54 dB(A) nachts als auch der Anhaltswert fir Gesundheitsgefahrdung von 60
dB(A) nachts Uberschritten. Aufgrund der Uberschreitung des Anhaltswerts fir Gesund-
heitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts und der Zunahmen besteht am Rand des Ausbauste-
cke nordlich der Verdener Stralte gemall 16. BImSchV Anspruch auf Larmschutz dem
Grunde nach.

Sudlich der Verdener StralRe (Immissionsorten IO 11 und 10 13) ergeben sich im Prog-
nose-Planfall Beurteilungspegel von bis zu 61,6 dB(A) tags und 54,0 dB(A) nachts. Damit
werden teilweise der Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts Uberschritten. Die Anhaltswerte fur Gesundheitsgefahrdung werden
nicht erreicht. Die Zunahmen liegen bei bis zu 0,2 dB(A) und somit deutlich unterhalb der
der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Somit ist fiir die Bebauung sidlich der Verdener
Stralde festzustellen, dass gemal 16. BImSchV durch die Einrichtung der Linksabbieger-
spuren auf der Verdener Stralde kein Anspruch auf Larmschutz dem Grunde nach be-
steht.

Tabelle 9: Beurteilungspegel aus Strallenverkehrslarm

Immissionsort Beurteilungspegel StraBenverkehrslarm

Immissions- Prognose-Nullfall Prognose-Planfall Zunahmen
Ze Nr. Gebiet grenzwert Ge-

tags | nachts |schoss| tags | nachts tags | nachts tags | nachts

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

1 101 WA 59 49 EG 50,7 431 54,5 46,9 3,8 3,8
2] 101 WA 59 49 1.0G 52,2 44,6 55,3 47,7 3,1 3,1
311021 WA 59 49 EG 48,3 40,7 55,0 47,4 6,7 6,7
411021 WA 59 49 1.0G 49,9 42,3 55,2 47,7 5,3 54
511010.3] Ml 64 54 EG 68,4 60,8 68,7 61,1 0,3 0,3
6 11010.3] M 64 54 1.0G 68,3 60,7 68,5 60,9 0,2 0,2
71 1011 WA 59 49 EG 55,9 48,3 56,0 48,4 0,1 0,1
8] 1011 WA 59 49 1.0G 59,5 51,9 59,5 51,9 0,0 0,0
9] 1013 WA 59 49 EG 56,6 49,0 56,7 49,1 0,1 0,1
10] 1013 WA 59 49 1.0G 61,6 54,0 61,6 54,0 0,0 0,0
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5.3.4. Schutz des Plangeltungsbereichs vor Verkehrslarm

Innerhalb des Plangebiets ist die Ausweisung von Sondergebietsflachen und ein allgemei-
nes Wohngebiet vorgesehen. Fir die geplanten Sondergebietsflachen wird der Nutzung
entsprechend eine Schutzbedirftigkeit zugrunde gelegt, die der von Gewerbegebieten ver-
gleichbar ist. Die Beurteilungspegel aus Verkehrslarm im Plangebiet sind in Form von Ras-
terlarmkarten in der Anlage A 5 dargestellt.

An den Baugrenzen des Sondergebietes ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu
68 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Im allgemeinen Wohngebiet liegen die Beurteilungspe-
gel bei bis zu 56 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts.

Im Sondergebiet werden die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts im stdlichen Bereich der geplanten Bebauung Uberschritten. Der Immissi-
onsgrenzwert fur Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags wird an der geplanten Bebauung ein-
gehalten. Der Immissionsgrenzwert flir Gewerbegebiete von 59 dB(A) nachts wird an der
Sudseite Uberschritten, allerdings sind im Sondergebiet keine Wohnnutzungen vorgesehen
und somit keine schutzbedurftigen Nutzungen im Nachtzeitraum geplant.

Im allgemeinen Wohngebiet werden die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags entlang der Planstralie und 45 dB(A) nachts Uberschritten. Der Immissi-
onsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird innerhalb der Baugren-
zen eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A)
nachts wird in einem Abstand von 14 m zur Stralenmitte der Planstral3e Uberschritten.

Innerhalb des Sondergebietes sind aktive Larmschutzmalnahmen aufgrund der Einhaltung
des Immissionsgrenzwertes tags nicht erforderlich. Im Bereich des allgemeinen Wohnge-
biets sind aktive LarmschutzmalRnahmen aufgrund von Belegenheiten und der Erschlie-
Bung des Gebietes nicht ausreichend wirkungsvoll. Zudem liegen lediglich geringfiige Uber-
schreitungen des Immissionsgrenzwertes vor.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch Grundriss-
gestaltung (Verlegung von schiitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) o-
der passiven Schallschutz geschaffen werden.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Bliro- und Wohnnutzun-
gen vor Verkehrslarm ergeben sich gemaf DIN 4109 (Januar 2018) [9], [10].

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt tiber die maligeblichen Aullen-
larmpegel geman DIN 4109 (Januar 2018). Die maf3geblichen AuRenlarmpegel sind in der
Abbildung 3 fir schutzbedirftige Rdume und in Abbildung 4 fir Raume, die tUberwiegend
zum Schlafen genutzt werden, dargestellt.

Aufgrund der Einhaltung des Immissionsgrenzwertes fir allgemeine Wohngebiete tags er-
geben sich innerhalb des allgemeinen Wohngebiets keine Beschrankungen fir die Anord-
nung der AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien usw.).

Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete von
45 dB(A) nachts sind zum Schutz der Nachtruhe im gesamten allgemeinen Wohngebiet fir
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Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hy-
gienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt werden kann.

6. Vorschlage fir Begriindung und Festsetzungen

6.1. Begrindung

a) Allgemeines

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 132 will die Stadt Walsrode die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur den Neubau eines Famila-Marktes, weitere gewerblicher Nut-
zung sowie Wohnbebauung schaffen. Die Ausweisung ist als Sondergebiet Handel und als
allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Der Plangeltungsbereich befindet sich nérdlich der Verdener Straflie und 6stlich des Alten
Postwegs. Weitere Wohnbebauung befindet sich 6stlich und sidlich des Plangeltungsbe-
reiches. Weiterhin schafft der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Anschluss des Alten Postweges an die Verdener Strale sowie flr Linksabbieger-
spuren auf der Verdener Stralie.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Gblicherweise eine Beurteilung an-
hand der Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stad-
tebau®, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Ande-
rerseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an
den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt wer-
den.

b) Gewerbeldrm

Zum Schutz der nachstgelegenen malfigeblichen schitzenswerten Nutzung vor Gewerbe-
larmimmissionen aus dem Plangeltungsbereich wurden die Gerauschimmissionen an den
mafigebenden Immissionsorten tags und nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt ermittelt.

Hierzu wurden die hervorgerufenen Gerauschimmissionen nach den Kriterien der TA Larm
ermittelt.

In den Berechnungen wurden folgenden LarmschutzmalRnahmen bericksichtigt:

® Ander Nordseite des Betriebsgrundstiicks ist eine 190 m lange Larmschutzwand
geplant. Zum Grundstiick Flotenkamp 39 wird fiir den Larmschutz eine Hohe von
4,5 m uber der Oberflaiche des Stellplatzes (ca.19 m Lange vom o6stlichen Ende
der Larmschutzwand) und fiir die Ubrige Lange in Richtung Westen eine Hohe
von 2,5 m iiber der Oberflache des Stellplatzes benétigt.
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e Die Gebaude im geplanten allgemeinen Wohngebiet durfen maximal 2 schutzbe-
diirftige Geschosse aufweisen (entweder 2 Vollgeschosse ohne Dach- oder Staf-
felgeschoss oder 1 Vollgeschoss mit 1 Dach- oder Staffelgeschoss).

Insgesamt ist festzustellen, dass die Anforderungen der TA Larm in der Nachbarschaft des
Plangeltungsbereiches unter Berlcksichtigung der oben genannten Larmschutzmafnah-
men erfullt werden.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Gerduschspitzen werden die Anforderungen der TA
Larm eingehalten.

Somit ist die geplante Nutzung innerhalb des Plangeltungsbereiches immissionsschutz-
rechtlich mit der vorhandenen Nachbarschaft vertraglich.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Wohnnutzungen oberhalb des ersten Obergeschosses
ausnahmsweise zulassig, wenn zum Schutz vor Gewerbelarm sichergestellt ist, dass (z. B.
durch Gebaudestellung oder Grundrissgestaltung) die Immissionsrichtwerte vor den Fens-
tern von schutzbedurftigen Raumen eingehalten werden. Der Nachweis ist im Baugeneh-
migungsverfahren mittels einer detaillierten Immissionsprognose nach TA Larm zu erbrin-
gen.

¢) Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrs-
larm berechnet. Dabei wurde der Straldenverkehrslarm auf den umliegenden Stra3enab-
schnitten bericksichtigt. Die Stralenbelastungen wurden der Verkehrsuntersuchung ent-
nommen.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der
RLS-90 fur den StralRenverkehrslarm.

Im vorliegenden Fall ist die Erstellung der Planstra3e zur Anbindung des Alten Postweges
an die Verdener Stralde unter Berilicksichtigung des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs des
Bebauungsplans Nr. 132 nicht weiter beurteilungsrelevant, da im Prognose-Planfall die Im-
missionsgrenzwerte eingehalten werden.

Sudlich entlang der Verdener Straflen liegen die Beurteilungspegel im Prognose-Planfall
teilweise oberhalb der Immissionsgrenzwerte fir allgemeine Wohngebiete allerdings wer-
den die Anhaltswerte fir Gesundheitsgefahrdung eingehalten und die Zunahmen liegen
voraussichtlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A).

Nordlich der Verdener Stralde werden die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiet tags und
nachts sowie der Anhaltswert flir Gesundheitsgefahrdung nachts tberschritten.

Aufgrund der Uberschreitung des Anhaltswerts fiir Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A)
nachts sind die Veranderungen aus dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehr als beurtei-
lungsrelevant einzustufen. Zur Lésung dieses stadtebaulichen Konfliktes wird empfohlen,
ein freiwilliges Larmsanierungsprogramm durchzufiihren. Zum Schutz der von Pegelzunah-
men und der Uberschreitung des Anhaltswertes fiir Gesundheitsgefahrdung betroffenen
Bebauung sind MaRnahmen zum Schallschutz zu priifen. Die vorgenannte Problematik wird
im Rahmen der nach § 1 Abs. 7 BauGB durchzufihrenden Abwagung aufgegriffen und
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einer adaquaten Losung zugefihrt. Hierzu wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt
und Investor die Umsetzung entsprechender passiver Larmschutzmalnahmen rechtsver-
bindlich geregelt.

Bezlglich des Anschlusses des Alten Postweges an die Verdener Strale ist festzustellen,
dass entlang des Alten Postweges gemal 16.BImSchV keine Anspriche dem Grunde nach
entstehen.

Fur die Bebauung sidlich der Verdener Stralle ergeben sich durch die Einrichtung der
Linksabbiegerspuren ebenfalls gemaf 16.BImSchV keine Anspriiche dem Grunde nach auf
Larmschutz.

Fur die Bebauung nordlich der Verdener Stralte am 6stlichen Rand des Ausbaus fiir die
Linksabbiegerspuren auf der Verdener Strale ist allerdings festzustellen, dass aufgrund
der Zunahmen und der Uberschreitung des Anhaltswertes fiir Gesundheitsgefahrdung von
60 dB(A) sich fur den Nachtzeitraum gemaf 16.BImSchV Anspriiche dem Grunde nach auf
Larmschutz ergeben. Fur den Tageszeitraum liegen keine Anspriiche dem Grunde nach
vor.

An den Baugrenzen des Sondergebietes ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu
68 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Im allgemeinen Wohngebiet liegen die Beurteilungspe-
gel bei bis zu 56 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts.

Im Sondergebiet werden die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts im sudlichen Bereich der geplanten Bebauung Uberschritten. Der Immissi-
onsgrenzwert fir Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags wird an der geplanten Bebauung ein-
gehalten. Der Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete von 59 dB(A) nachts wird an der
Sldseite Uberschritten, allerdings sind im Sondergebiet keine Wohnnutzungen vorgesehen
und somit keine schutzbedurftigen Nutzungen im Nachtzeitraum geplant.

Im allgemeinen Wohngebiet werden die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags entlang der Planstrale und 45 dB(A) nachts Uberall Gberschritten. Der
Immissionsgrenzwert flr allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird innerhalb der
Baugrenzen eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von
49 dB(A) nachts wird in einem Abstand von 14 m zur Stralenmitte der Planstralle Gber-
schritten.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch Grundriss-
gestaltung (Verlegung von schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) o-
der passiven Schallschutz geschaffen werden.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Biro- und Wohnnutzun-
gen vor Verkehrslarm ergeben sich gemaf DIN 4109 (Januar 2018).

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt tber die maligeblichen Aul3en-
larmpegel gemal DIN 4109 (Januar 2018). Die malfdgeblichen Aufienlarmpegel sind in der
Abbildung 3 fur schutzbedurftige Rdume und in Abbildung 4 fir Rdume, die Uberwiegend
zum Schlafen genutzt werden, dargestellt.
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Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass bei einem malgeblichen AuRenlarmpegel von
> 70 dB(A) mit erheblichem passivem Schallschutz und damit zusatzlichen Baukosten zu
rechnen ist.

Abbildung 3: maRgeblicher AuRenlarmpegel fir schutzbediirftige Raume
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Abbildung 4: mafdgeblicher AulRenlarmpegel fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen ge-
nutzt werden

[ ]>550dB |
[ 1> 600dB j
> 65.0dB

B > 700dB |-
[ ]>750dB

— Y T — —~
\
o 3 \ \/ \

Aufgrund der Einhaltung des Immissionsgrenzwertes flir Wohngebiete tags ergeben sich
innerhalb des allgemeinen Wohngebiets keine Beschrankungen flr die Anordnung der Au-
Renwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien usw.).
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Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete von
45 dB(A) nachts sind zum Schutz der Nachtruhe im gesamten allgemeinen Wohngebiet fir
Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hy-
gienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt werden kann.

6.2. Festsetzungen

Schutz vor Gewerbeldrm

An der Nordseite des Betriebsgrundstiicks ist eine insgesamt 190 m lange Larmschutzwand
zum Grundstulick Flétenkamp 39 (ca.19 m Lange vom dstlichen Ende der Larmschutzwand)
mit einer Hohe von 4,5 m Gber der Oberflache des Stellplatzes und fir die Gbrige Lange in
Richtung Westen mit einer Héhe von 2,5 m Uiber der Oberflache des Stellplatzes festzuset-
zen. Die Larmschutzwand ist akustisch dicht mit einem Flachengewicht von 20 kg/m? aus-
zufuhren.

(Hinweis 1 an den Planer: Die Lage der L&rmschutzwand kann der Anlage A 1 entnommen
werden.)

(Hinweis 2 an den Planer: Im allgemeinen Wohngebiet sind die schutzbediirftigen Ge-
schosse auf maximal 2 Geschosse zu begrenzen.)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Wohnnutzungen oberhalb des ersten Obergeschosses
ausnahmsweise zulassig, wenn zum Schutz vor Gewerbelarm sichergestellt ist, dass (z. B.
durch Gebaudestellung oder Grundrissgestaltung) die Immissionsrichtwerte vor den Fens-
tern von schutzbedurftigen Raumen eingehalten werden. Der Nachweis ist im Baugeneh-
migungsverfahren mittels einer detaillierten Immissionsprognose nach TA Larm zu erbrin-
gen.

Schutz vor Verkehrslarm

Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen werden fir Neu-, Um- und Ausbauten die maf3-
geblichen AuRenlarmpegel gemal DIN 4109 (Januar 2018) entsprechend den nachfolgen-
den Abbildungen festgesetzt.

Die Abbildung 4 gilt ausschlief3lich fur Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt wer-
den.

(Hinweis 3 an den Planer: Die malRgeblichen AulRenlédrmpegel sind Abbildung 3 und Abbil-
dung 4 zu entnehmen. Diese sind entsprechend in die textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zu libernehmen.)

(Hinweis 4 an die Verwaltung und den Planverfasser: Die DIN-Vorschrift 4109 Teil 1 und
Teil 2 (Januar 2018) ist im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens durch die Verwaltung
zur Einsicht bereitzuhalten und hierauf in der Bebauungsplanurkunde hinzuweisen.)

19129 bericht_21-06.docx 24. Juni 2021 LA/RM CONSULT GmbH

gedruckt: 24. Juni 2021



Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Seite 33
Nr. 132 der Stadt Walsrode Proj.Nr.: 19129

Zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung eines Gebaudes in den nicht nur vo-
ribergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen sind die Anforderun-
gen an das resultierende Schalldamm-MalR fiur das jeweilige AuRenbauteil (einschlieBlich
aller Einbauten) gemaf’ DIN 4109 (Januar 2018) zu ermitteln.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fur die Aufden-
bauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar
2018) nachzuweisen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten allgemeinen Wohngebiet fir Schlaf- und Kin-
derzimmer schallgedammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luft-
wechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicher-
gestellt werden kann und die Anforderungen an das resultierende Schallddmmmal geman
den ermittelten und ausgewiesenen maR3geblichen AulRenlarmpegel nach DIN 4109 erfillt
werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere An-
forderungen an den Schallschutz resultieren.

Bargteheide, den 24. Juni 2021

erstellt durch: gepruft durch:

Messstelle nach
§29b BImSchG

zur Ermittlung von
gez. Gerauschemissionen [ o gez.
und -immissionen 5

Dipl.-Met. Miriam Sparr
Projektingenieurin

Dipl.-Ing. Bjorn Heichen
Geschéftsfiuhrender Gesellschafter
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7.

Quellenverzeichnis
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[1]
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[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]
[10]

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissions-
schutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 1 des Ge-
setzes vom 9. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2873);

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | Nr. 37 vom 28.06.2005 S. 1757) zuletzt
geandert am 21. Dezember 2006 durch Artikel 2 des Gesetzes zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. | Nr. 64 vom
27.12.2006 S. 3316);

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. No-
vember 2014 (BGBI. | S. 1748);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

Sechzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. 1 S. 1036),
zuletzt geandert durch Zweite Verordnung zur Anderung vom 04. November 2020,
in Kraft getreten am 1. Marz 2021 (BGBI. | S. 2334);

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(6. BImSchVwV), TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.
August 1998 (GMBI. Nr. 26 vom 28.08.1998 S. 503), zuletzt gedndert am 8. Juni
2017 durch Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5);

DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir
die Planung, Juli 2002;

DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1, Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren;
Schalltechnische Orientierungswerte flr die stadtebauliche Planung, Mai 1987;

DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen, Januar 2018;

DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung
der Anforderungen, Januar 2018;

Emissions-/Immissionsberechnung

[11]
[12]

Richtlinien fur den Larmschutz an Stra3en, RLS-90, Ausgabe 1990;
Richtlinien fur den Larmschutz an Stra3en, RLS-19, Ausgabe 2019;
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[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

Parkplatzlarmstudie, Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus
Parkplatzen, Autohéfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhausern und Tief-
garagen, Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz, 6. vollstandig Uberarbeitete
Auflage, 2007;

Hessische Landesanstalt fir Umwelt, Technischer Bericht zur Untersuchung der
LKW- und Ladegerausche auf Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungs-
lagern und Speditionen, aus: Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz, Heft
1992, 16. Mai 1995;

Hessische Landesanstalt fir Umwelt und Geologie, Technischer Bericht zur Unter-
suchung der Gerauschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgelanden von
Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermarkten sowie
weiterer typischer Gerausche insbesondere von Verbrauchermarkten, Larmschutz
in Hessen, Heft 3, Wiesbaden, 2005;

Technischer Bericht Nr. L 4054 zur Untersuchung der Gerauschemissionen von
Tankstellen, Umweltplanung, Arbeits- und Umweltschutz, Heft Nr. 275, Hessische
Landesanstalt fir Umwelt, 1999;

DIN I1SO 9613-2, Akustik - Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien -
Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren (ISO 9613-2:1996), Oktober 1999;

DIN EN ISO 717-1, Akustik - Bewertung der Schallddmmung in Gebauden und von
Bauteilen - Teil 1: Luftschallddmmung November 2006;

Diplomarbeit: Untersuchung der Gerduschemissionen durch Ladevorgange in La-
dezonen von Discountern, Fachhochschule Libeck, Bianca Berghofer, Juni 2009;

VDI-Richtlinie 3770, Emissionskennwerte von Schallquellen, Sport- und Freizeitan-
lagen, September 2012;

DataKustik GmbH, Software, Technische Dokumentation und Ausbildung fir den
Immissionsschutz, Minchen, Cadna/A® fir Windows™, Computerprogramm zur
Berechnung und Beurteilung von Larmimmissionen im Freien, Version 2021 MR 1
(32-Bit) (Build: 183.5110), Marz 2021;

Sonstige projektbezogene Quellen und Unterlagen

[22]

[23]

[24]

Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten Einzelhandelsstandort an der
Verdener Stralle (B 209) in der Stadt Walsrode, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing.
Schubert, Hannover, Dezember 2019;

Planzeichnungen von famila-Handelsmarkt kiel GmbH & Co0.KG, Kiel, Stand
06.11.2019;

Informationen geman Ortstermin mit Fotodokumentation, LAIRM CONSULT GmbH,
10.10.2019.
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