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1. Festsetzungen §9 Abs.4 BauGB

Art und MaB der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Sondergebiet far
groBfléchigen Einzethandel

Grundfligichenzahl (GRZ)
Geschokfiaichenzanl als HochstmaB (GFZ)
Zahi der Vollgeschosse als Hochstma

Uberbaubare Fidichen, Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Baugrenze

Anpfianzgebote (§9 Abs.4 Nr.25a BauGB)

Ficschen fur das Anpfianzen von Baumen,
Straiuchern und sonstigen Bepflanzungen

sonstige Planzeichen

filschenbezogener Schallleistungspegel {hochstzulGssige
schallemission je m2 Grundstucksfiéiche in dB(A)
Tagwert/Nachtwert (siehe unver&inderte textliche
Festsefzungen zum Bebauungsplan in der Fassung vom
41.07.4990)

Grenze des raumlichen Gellungsbereiches der
Anderungen der Planzeichnung (Tell A) (§9 Abs.7
BauGB)




Teil B: Anderungen der textlichen Festsetzungen

§4

§2
§3

Geliungsbereich der Anderungen der fextlichen Festsetzungen Iist die
Planzeichnung (Tell A) Sondergeblet und die in der bisherigen Fassung des
Bebauungsplanes Nr.58 festgesetzien und verbleibenden Gewerbegebiete
(siehe untenstehende Umgrenzung)

Folgender Satz wird angefagt: o .
Diese Festsefzung gilt auch fur das Sondergebiet fur groBfléichigen Einzelhandel,

bleibt unveréindert

Sondergebiet gemdaB §11 Abs.3 BauNVvO .
Im festgesetzten Sondergebiet fir groBfiGichigen Einzelhandel sind nur folgende
Finzethandelseinrichtungen zul&ssig:

o cin Baumarkt mit einer Verkaufsfisiche von maximal 4500 mQ '
Folgende Baumarkirandsortimente unterliegen der Beschrainkung auf insgesamt
400 m? und maxirmal 75 m2 Verkaufsfiéiche je Sorfiment;

- Glas / Porzellan / Keramik - Haus- und Heimtextilien (ohne Boden-
- Hawusrat beléige)

- (Geschenkartikel - Stehcafe, Backshop

und 400 m?2 Verkaufsfitsche fur das Sorfiment:

- Wohnraumbeleuchtung

« ain Gartencenter mit maximal 3300 m2 Verkaufsfiiche elnschlieBlich AuBenver-
kauts- und Saisonfléiche 5

Folgende Sortimente unterliegen der Beschrankung auf jewells raximal 50 m

Verkaufsfiiche je Sorfiment:

- Individualfloristik {Kréinze, Blumengebinde)

- Schniftblumen, auch Topfblumen soweit es sich um Blumen handelt, die ais
Innenraumdekoration nur wahrend der Blithphase bestimmt sind

e ain SB-Warenhaus mit einer Verkaufsfiiche von maximal 3550 m2 (GroBficiche)
und Einzelhandel in Kleinfiichen mit insgesamt maximal 230 mZ Verkaufsfiéiche
Folgende Sortimente unferliegen der Beschréinkung auf jewells maximal 200 m2

Verkaufsfléiche je Sortiment u. insgesamt nicht mehr als 600 m2:;

- Textilien - Fotobedarf  Optik
- Schuhe und Lederwaren - Glas { Porzellan / Keramik
- Unterhaltungselektronik und Ton- - Geschenkartikel
tréger - Wohnraumbeleuchtung
- Splelwaren - Schreibwaren, Papierwaren

Der Lebensmitfelberaich ohne Getrénkebereich darf maximal 2000 m2 Verkaufs-
fliche einneghmen.

o Nebenanlagen zu vorstehenden Befrieben, wie zum Beisplel Stellplatze und
deren Zufahrien




§4

§5

§6

GemdaB §4 Abs.5 BauNvVO wird festgesetzt, daB in den Gewerbegebieten Einzel-
handelsbetriebe mit Ausnahme der folgenden Sorfimente unzulissig sind. Zu-
[&issige Sortimente:

- Badeinrichtung -~ ElekirogroB- - Kfz und Zubehdr - Rasenmdher

- Bauselemente gerdte - Kohle - Relléden

- Baustoffe - Erde - KlOchen - Sanit@rerzeug-

- Beschidige - Fahrréder - Markisen nisse

- Bedenbelage - Fenster - Mineral&ler- - Sporigerdte

- Boote und Zu- - Fliesen zeugnisse (groBteilige)
behdr - Gartenh&user - Mdbkel - Teppich - Aus-

- Brennstoffe - Gtter - Motorrader lagware

- BUromobel - Herde u. Ofen - Naturhdlzer - Torf

- Campingartikel - Holz, Holz- - Pflanzen ~ Tdren

- Installa- mcitarialien - Pflanzgetdibo - Warkzeuge
fionsmateriat ~ Eisenwaren - Dingemittel - Zauna

Waeiterhin zuitissig sind der Versorgung der Beschaftigten des Gewerbegebietes
dienende Kioske bis zu einer Verkaufsfiiche von 70 m#, Ausnahmsweise konnen
zugelassen werden: Randsorfimente zu den vorstehend angefihrten zul&ssigen
Sortimenten bis zu einem Anteil von 10% an der Verkaufsfitiche und insgesamt
maximal 100 m2 Verkaufsflache, auch wenn diese nicht in der vorstehenden Sor-
timentsliste aufgeflhirt sind.

Gemdal §49 Abs.4 Safz 3 BauNVO wird festgesetzt, dad im Sondergebist fur groB-
fischigen Einzelhande! eine Uberschreitung der Grundfléchenzaht von 0.7 Dis 0.9
auch durch Stellplatze zulassig ist. Steliplétze durfen nur mit einem wasserdurch-
lassigen Belag befestigt werden, Der AbfluBbeiwert der wasserdurchidssigen Ee-
I&ige darf 0,7 nicht Oberschreiten,

GemdB §19 Abs.1 Nr.25 BauGB wird festgesetzt, daB Steliplatzaniagen fur Pkw im
Sondergebiet fur groBfiichigen Einzelhandel durch etnheimische Laubbdume zu
bepflanzen sind. Je 6 Stellplatze ist ein Baum anzupflanzen. Innerhait der im Plan-
gebiet Teil A festgesetzten Fléchen fUr das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist eine 3-reihige Gehdlzhecke anzulegen. Jo 1,5 M2
ist eine Anpfianzung vorzunehmen. 85% der Fiéichen sind mit Str&uchern und 15%
mit Laublzéurmen als Heister zu bepflanzen.
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3. Anderung des 8ebauungsplanes Ne.58 - Gewerbegeblet QuintusstraBe Nl - Stadt Walsrode
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3. Andenung des Bebauungsplanes Ni,58 - Gewerbegeblet Quintussirage I - Stadt Waisrode

1. Rechisgrundlage

Die Anderung des Bebauungsplanes wird aufgrund der §§ 2,9 und 10 des Baugesetz-
buches {BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL.1.S.2441) in Verbindung mit der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (BauNVQ) in der Fassung
vom 23.01.4990 (BGBILS.132) zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBIIS.466) und der
Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darsteliung des Plan-
inhalts (PlanZv90) in der Fassung vom 18.42.1990 (BGBI.1.S.58) aufgestellt.

2. Allgemeines

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

Die 3.Anderung des Bobauungsplanes Nr.58 QuintusstraBe il der Stadt Walsrode um-
fait:

e Anderung des Planteiles A
Die Anderung Planteiles A beinhaltet den in der Planzeichnung fastgasetzten
Anderungsbereich.

s Anderung der textlichen Festsetzungen (Teil 8)
Die Anderung der textlichen Festsetzungen dilt im gesamten Plangebiet des Be-
bauungspicnes Nr.58

Der Bebauungsplan Nr.58 QuintusstraBe IIl der Stadt Walsrode trat am 341.10.4990
durch Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Soltau-Fallingbostel in Kraft, Der
Bebauungsplan wurde bisher zweimal im vereinfachten Verfahren gemdaB §13 BauGB
gedindert. Die 2.vereinfachte Anderung trat mit der offentlichen Bekanntmachung am
31.12.1994 in Kraft. Sie betrifft auch Telle der voriegenden Anderung des Planteiles. In
dem als Anlage beigefigten Auszug der derzeit rechisverbindlichen Fassung des Be-
bauungsplanes ist der Anderungsbereich gekennzeichnet. Die bisherige Festsetzung
innerhalb des Plangebietes der vorliegenden Anderung war Gewerbegebiet und zum
kleinen Tell Flaiche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwickiung von
Natur 1'nd Landschaft. Die geplante Art der baulichen  Nutzung ist Sondergebiet fir
groRfléchige Einzelhandelseinrichtungen.

Konkretes Ziel der Festsetzung von Sondergebiet auf der bezeichneten Fléche ist die
Schaffung eines SB-Warenhauses und eines Baumarkies far die Stadt Walsrede und
den miftelzentralen Versorgungsbereich, Die Anderung des Bebauungsplanes Nr.58
QuintusstraBe Il steht in engem Zusammenhang mit der Anderung der Bebauungs-
plane QuintusstraBe und QuintusstraBe Il in Walsrode. Allgemeines Ziel der Anderung
der Bauleitpldne ist:

e Starkung der mittelzentralen Funktion Walsrodes durch eine geordnete Ansiedlung
eines preisorientierten SB-Warenhauses und eings groBfiGchigen Baurnarkies zur
Ergd&inzung des innerstadtischen Angebotes :

« Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Bereich aller drei vorgenannten Ge-
werbegebiete zur Sicherung einer innenstadtvertraglichen Entwickiung des peri-
pheren Einzelhandelsstandortes

Der mittelzentrale Einzugsbereich Walsrodes umfagt ca. 65.000 Einwohner. Er umfoBT
gemaB dem Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkrets Soltau-Falling-

Bure fir Stadi- Regionai- una Dorfplanung, Dipling.J.Funke
Abendsir.dda {39467 Idleben / Tel, 039204/8944 Fax 8944 Selle 2




3. Anderung des Bebauungsplanas Ni.58 - Gewerbagebiet Quintusstrage Il - Sladt Walsrode

bostel von 1990 (inzwischen nicht mehr verbindtich) die Gemeinden / Samtgemeinden
Ahlden, Bomlitz, Falingbostel, Schwarmstedt, Rethem und Waisrode sowie den ge-
meindefreien Bezirk Osterheide. Als Mitteizentrum umfaBt die Versorgungsfunktion
Walsrodes auch die grunczentralen Funktionen far die Stadi Waisrode und einen
engeren Einzugsbersich. Der Einzugsbereich des Mittelzentrums Walsrode ist dem
landlichen Raum (LROP 41994) zu zuordnen.

Die Siedlungsdichte im Einzugsbereich von Walsrode liegt erheblich unter dem
Landesdurchschnift, wodurch der Antfeil des motorisierten Individualverkehrs am Fahr-
tenaufkommen Uberdurchschnitilich ist. Derzeit varzeichnet das Mittelzentrum Walsrode
ein Defizit an Kaufkrafiabschopfung fir den Finzugsbereich, wodureh ginerseits ein
Kaufkraftabflu® an umgebende Mittelzentren als auch eine mangeihafte Abschopfung
der Kaufkeaft im Einzugsbereich statffindet. Mit der Innenstadisanierung und der
Forderung der Entwicklung der Innensiadt zur Schaffung eines attraktiven, arlebonis-
reichen Stadizentrurns ist die Stadt Walsrode bestrebt, den erlebnisorientierten Einkauf
im Stacitzentrum zu drdern und Kaufkraft wieder an Walsrode zu binden, Damit im Zu-
sammenhang steht cuch die Festsetzung des Sondergebietes im Gewerbegebiet Vor-
brick. Der Innenstadtkunde aus dem Iéndlichen Einzugsbereich wird nur dann nach
Walsrode zum Einkauf fahren, wenn er auf diesem Weg alle Einkaufsbedurfnisse bei
groBer Angebotsbreite befriedigen kann, dazu gehdrt auch der preisorientierte
Wocheneinkauf Im S8-Warenhaus in Pkw orientfierter Lage. Eine Funktionsteilung
zwischen Innenstacit und peripheren Einzethandelsstandort ist erforderlich:

Es wird eine Funktionsteilung angestrebt, bei der die innenstadt vor allem die Funktion
des Standortes der miftelzentralen Einrichtungen zur Versorgung mit Waren des ge-
hobenen Bedarfes (Fachgeschafte) erGllt und der periphere Einzelhandelsstandort
y_orwiegend den allgemeinen Grundbedarf deckt. Dabei gibt es selbstversténdlich
{Iberschneidungen (zentrenrelevante Sorfimente), die jedoch bezliglich des peri-
pheren Einzelhandelsstandortes eng eingegrenzi wurden. Waeiterhin werden am peri-
pheren Einzelhandelsstandort die nicht santrenrelevanten Funkfionen wie Baurnarkt
und Gartenzentrum angesiedelt. Diese Funktionsteilung ist in nahezu allen Mittelzentren
zu beobachten.

Die Betfriebsformen des Einzelhandels haen sich in den latzten Jahrzehnten erheblich
verandert. Insbesondere ist die Entwicklung zu den flischenintensiven preisortentierten
Warenhéiusern eine Tatsache, die zur Kenntnis zu nehmen ist. Diese flchenintensiven
Einzelhandelsformen mit den groBfliéchigen Stellpidizen fagen sich nicht in die Innen-
stadte ein und haben daher ihren Standort meist in den Gewerbegebieten. Um als
Standort fir die Versorgung des mittelzentralen Einzugsbereiches wettbewerpsfahig zu
sein und nicht noch weiter an Kaufkraft zu verlieren, ist es daher nach Auffassung der
Stads Walsrode erforderlich, auch ein attraktives preisorientiertes Warenhausangebot
vorzuhalien, an dem es bisher mangelt. Nur dann wird es nach Auffassung der Stadt
Waisrode gelingen, wieder K&ufer flr Walsrode zurlck zu gewinnen, die derzeit in die
umliegenden Mittelzentren, die (ber diese Angebotsformen verfigen, abwandern.
Von dieser zusatzlichen Kaufkraftbindung an Wailsrode erwartet die Stadt wie bereils
angefuhrt auch Nachfrageimpulse far die Innenstadt mit dem entsprechenden Fach-
geschafisangebot, da der Kaufer nach Auffassung der Stadt Walsrode dann neten
dem preisorientiertem Einkauf am peripheren Einzelhandelsstandort auch die Fachge-
schafte des Stadtzentrums aufsuchen wird.

Die Ausweisung des Sondergebietes ist damit integrater Bestandleil des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Walsrode zur Starkung der mittelzentralen Funiktion.

Die Anderung der Bauleitpiine umfadt im wasenilichen:

» Neuausweisung eines Sondergebietes im Bereich des Gewerbegebietes Quintus-

straBe Il mit konkreter Fléichen- und Sorfimentstbegrenzung
e Konzentration des wesentlichen Einzelhandelsangebotes auf die Sondergebiete

Biro fr Slagl- Regional- und Dorfplanung, Dipling.J.Funke
Abendsir.4da 139167 kxleben f Tel. 039204/8944 Fax 8944 Seite 3




3. Anderung des Bebauungsplanes Ni.58 - Gewerbegebiet QuinfusstraBe il - Stadt Walsrode

o AusschluB von Einzelhandelsbetrieben In den Gewerbegebieten auBerhalb der
Sondergebiete mit Ausnahme nicht innenstadirelevanter Sorfimente

2.2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes Plantei A muBd so
abgegrenzt werden, daB die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht
werden. Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umialt die
Fisschen fur die Vorhaben Errichtung eines SB-Warenhauses und Errichtung elnes
Baumarktes. Das Plangebiet erstreckt sich auf folgenden Flursticken:

Gemarkung: Walsrode, Flur 20
Flurstlicke: 310/8 (teilweise), 313 (feilweise), 356 (teilweise), 315 (teliweise},
36/4 (teilweise), 16411 und 165/12

Die Grenze des Geltungsbereiches der Anderung im Plan Teil A ist in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Die Grenze des Geltungsbereiches der Anderung der textlichen
Festsetzungen Telt B ist im Ubersichtsplan dargestellt,

An das Anderungsgebiet grenzen an:

¢« Im SUden der in der Planzeichnung unverdnderfe Bebauungsplan Nr.58
und Westen QuintusstraBe Il
im Osten der Bebauungsplan Nr.30 Quintusstrage und
im Norden  eine landwirtschafiliche Splitterficiche, die fur Weidelandwirtschaft
genutzt wird.

Die Anderung der fextlichen Festsetzungen (Teil B) gilt innerhalb des gesamten Plan-
gebietes des verbindlichen Bebauungsplanes Nr.58 Gewerbegebiet Quintusstrage il

2.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Einfeitung des Bauleitplanvertahrens wurde der Raumordnungsbehdrde gemdB
§16 NROG mitgeteilt. GemdB der raumordnerischen Beurteilung des Landkreises
Soltau-Fallingbostel sind folgende im Landesraumordnungsprogramm  (LROP 1904)
dargelegte Ziele fir die Bebauungsplandnderung besonders relevant:

C 1.6 04: Mittelzentren sind: ... Munster ... Soltau ... Walsrode

B 302 In landlichen Raumen ist grundsétzlich eine Raum- und Siedlungsstruktur
zu entwickeln, die die funkfionale Arbeitsteilung durch Sicherung und
Ausbau der zentraldrilichen Funktionen der Mittel- und Grundzentren
starkt und weiterentwickelt sowie die flachendeckende Grundversorgung
in allen Lebensbereichen méglichst wohnortnah erhalt.

B &6 03: Es sind bereitzustellen in Mittelzentren zentrale Einrichtungéen und Ange-
bote fur den gehobenen Bedarf. Zentrale Orie héherer Stufen haben zu-
gleich auch die Versorgungsaufgaben nachrangiger Zentrater Orie zu
erflllen,

Baro U Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipting.J.Funks
Abendsir.44a /39467 Iixieben / Tel. 039204/89441 Fax 8944 Seile 4




3. Anderung des Bebauungsplanes N.58 - Gawerbegebiet Quintussirae lll - sicidt Walsrode

B & 06 Entsprechend ihrer Bedeutung flr die Versorgung der Bevodlkerung und
der Wirtschaf ist die Leistungstéhigkeit der Zenfraien Orte zu sichern und
2u verbessermn, unter anderem auch durch Ausbau einer auf die zentralen
Eindichtungen ausgerichteten Versorgungs- und Siediungsstrukiur ...

C 1.6 04: Umfang und Zweckbestimmung von EinzelhandelsgroBprojekten haben
der jewelligen Stufe der Zentralen Orte zu enisprechen. Durch solche
Projekte dirfen ausgeglichene Versorgungssirukturen nicht wesentlich
beeintr&chtigt werden.

Weiterhin wird auf die EnischlieBung der Ministerkonferenz flr Raumordnung und der
Bauminisier der Lander von 1995 "Innenstadte als Einzelhandelsstandorte zu erhalten”
verwiesan., Von besonderer Relevanz ist dabei auch, daB die Finzelhandelsgrot-
projekte auBerhalb der zentralbrilichen Versorgungskerne den zentralbrtichen Ver-
sorgungskern nicht wesentlich beeintrachligen. Cine Gefahrdung des zentraldrtlichen
Versorgungskernes kann  erhebliche raumordnerisch relevante  Auswirkungen wie
Schwéchung des Ortes und der ganzen Region, Verlust von Arpeits- und Ausbildungs-
platzen, Verkehrs- und Umweliprobleme erzeugen. Dem wird durcn eine Regulierung
der dezentralen Einzelhandelsstandorte, wie dies auch im Rahmen der Anderung des
Bebauungsplanes Nr.58 und der Bebauungspldne der angrenzenden Gewerbege-
biete QuintusstraBe und QuintussiraBe Il vorgesehen ist, entgegen gewirkt.

Die nicht weseniliche Beeintrichtigung von ausgeglichenen Versorgungsstrukiuren
zielt auch auf die Erhaltung einer wohnortnahen Versorgung mit Gitern des tglichen
Bedarfes ab. Die raumordnerische Beurteilung regelt allerdings nicht die Konkurrenz-
situation und den frelen Wettbewerb zwischen den verschiedenen Betriebsformen des
Einzethandels.

Walsrode verfagt Uber einen mitielzentralen Einzugsbereich von ca. 65000 Ein-
wohnern. Benachbarte Mittelzentren sind Soltau und  Verden. Von besonderer
raumordnerischer Relevanz ist das geplante $B-Warenhaus, dessen Lebensmittelbe-
reich (Food-Bereich) sich auf die wohnorinahe Versorgung der Bevdlkerung auswirken
kann und dessen ergénzendes Sortiment (Nonfood Bereich) sich auf den zentrallrt-
lichen Versorgungskern auswirken kann. Das S$B-Warenhaus ist mit einer Geschof:
flsche von ca. 5.000 m? vorgesehen. Die Verkaufsficiche wurde auf maximal 3.550 m?
fostgasetzt. Sowoh! die Untere rRaumordnungsbehdrde als auch die Industrie- und
Handeiskammer sowie die Stadt Walsrede schétzen ein, daB das SB-Warenhaus aus
raumordnerischer Sicht in dieser GraRenordnung vertretibar ist. Die zuldssige GroBen-
ordnung wird in der Bebauungsplandanderung testgeselzt, Weiterhin wurden wie
zentrenrelevanten Soriimente des SB-Warenhauses auf 600 m eingeschrankt. Die Ein-
schatzung der Verfraglichkeit  stttzt sich  auf Kaufkraftberechnungen  und  Be-
rechnungen der Abschopfung der Kaufkraft durch die Industrie- und Handelskammer.
Waiterhin ist im Sondergebiet ein Baumarkt vorgesehen, der vom Kernangebot her
weder auf den zentraldrtlichen Versorgungskern noch auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung Auswirkungen hat. Zunehmend werden jedoch auch Randsorfimente in Bau-
markte aufgenommen, die durchaus als zentrenrelevant einzustufen sind. Diese Rand-
sortimente werden durch texiliche Fesisetzung entsprechend begrenzt.

Insgesamt wird eingeschdatzt, daB auch der Baurnarkt mit der mittelzentralen Funktion
Walsrodes vereinbar ist,

Ziel der Stadt Walsrode ist es, die Sanierung und Entwicklung der innenstadt durch das
Vorhaben nicht zu beeinfréichtigen sondern zu fordern. Die Stadt Walsrode erwartet,
wie bereits in den Vorbemerkungen dargestelit, eine Steigerung der Gesamtatiraktivi-
f3t Walsrodes und die Bindung zuséitzlicher derzelt in die benachbarten zentralen Orte
abflieBender Kaufkraft aus dem mittelzentralen Einzugsbereich Walsrodes durch die
Ansiadiung eines groBflachigen Finzelhandelsanbieters. Davon kann auch die Innen-
stadt profifieren. Dabel wird gine Funktionsteilung zwischen peripheren Einzelhandels-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.58 - Gewerbegebiet QuintusstraBe Nl - Stadt Walsrade

standorten und der Innensiadt angestrebt. Durch die Innenstadtsanierung in Walsrode
werden gerade durch die Aufwertung des dffentlichen Raumes und die Unterstltzung
der Entwicklung der Einzelhandler die Voraussefzungen geschaffen, um den Einzel-
handel weg vom nicht konkurrenzfghigen, allein preisorientierfem Einkauf hin zum
Fachgeschafts- und Kauthauseinkauf mit hoherer Aufenthalisqualittat - dem soge-
nannten erlebnisorientiertem Einkauf - zu entwickeln, da nur diese Einzelhandelsformen
nach Auffassung der Stadt Walsrode langfristig in der Innenstadt Zukunft haben
werden. Finer Konkurrenz mit diesen, der innenstadt vorbehaltenen Angebotsformen,
wird im Bereich des Sondergebietes durch entsprechende Sortimentsibeschrd&inkungen
im Bebauungsplan vorgebeugt.

2.4. Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wailsrode sieht derzeit fur den Bereich des Plan-
gebietes Gewerbegebiet und zum kleinen Tail Fliche fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft vor. Der Flschennutzungsplan
wird im Parallelverfahren gemeB §8 Abs.3 BauGB gedandert. Der Entwicklungsgrund-
safz des §8 Abs.2 BauGB wird somit beachtet. Im Fischennutzungsplan wird das Plan-
gebiet als Sondergebiet dargestellt.

3. Rahmenbedingungen far den Bebauungsplan
3.4. Lage in der Stadt

Das Plangebiet fiegt im Stadtteil Vorbrick stdlich der QuintusstraBe, im Norden des
Gewerbegebietes Quintusstraie |l

o= e e Jmgrenzung des

o Geltgngsbereiches
der Anderung des
Pianes Teil A

Urmgrenzung des
Geliungshereiches
der Anderung der
texilichen Feast-
setzungen Teil B

4, L i
=\ 7
=\ M e
¢
. z =

Lo [ Venvielfaltigung mit Erlaubnis des
WAL TT T Herausgebers: Katasteramt
VU Fallingbostel, AZ.:L4-220/98
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3. Anderung des Bebauungspianes Nr.58 - Gewerbegeblel Quintusstrafe It - Stadt Walsrode

3.2. Bodenbeschaitenheit

Fir den Bebauungsplan ist die Bodenbeschaffenheit im Plangebiet sowohl im Hinblick
auf die Tragféhigkeit fir eing Bebauung als auch peztiglich einer moglichen Ver-
sickerung des Niederschiagswassers relevant, Im Bereich der BaufiGchen sind unter
der Oberbodenschicht vor allem humose Sande und sandig humoser Schluff, Ge-
schiebelehmschichten, denen in unregelmdaBiger Wechselfolge Sandschichten einge-
lagert sind. Der Geschiebelehm ist stark foniger, schwach sandiger Schiuff zu pbe-
zeichnen. Die einzelnen Bodenarten werden von terficirern Tan untertagert. Insgesamt
gesehen stelien die eiszeitlichen Bbden einen weniger tragfahigen und stark frostver-
anderlichen Baugrund dar. Das Grundwasser steht nur wenige Dezimeter unter der
Operfisiche zum Teil gespannt an. Fur Baumagnahmen sind Bodenuntersuchungen
erforderlich. Altlasten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.3. GréBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstrukiuy

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes im Planteil A ist insgesamt
ca. 2,85 ha groB. Von der Anderung tm Plangebiet Teil A ist ausschiieBlich die Bau-
fliache des geplanten Sondergebietes betroffen. Die Fiiichen befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Walsrode und sind bereits verfraglich an einen VorhabentrGger ge-
bunden. Dle Gré8e des Geltungsbereiches der Anderung der textlichen Festsetzungen
umfaBt eine Fléiche von 22,6 ha.

3.4 Unterirdische Leitungen

Im Umfeld des Plangebletes sind im StraBenraumbereich mehrere Vearsorgungs-
leitungen vorhanden:

in der Heirrich-Hertz-StraBe: - Regenwassersammier,
- Schmutzwassersammier,
- Trinkwasserversorgungsleifung,
- Elektroenergieleitung,
- Telekomkabel.

3.5, Freiflichen
3.5.4. Boden, Morphologie, Gelandeverhdltnisse Im Plangebiet

Die Bodenoberschicht (Mutterboden) ist im Plangebiet 0,2 Dis 0.4 Meter dick. Sie be-
steht aus focker gelagerten orlich schwach bis stark kiesigen oder schwach
schiuffigen, schwach humosem Sand. Die Bodenwertigkeit ist als geringwertig einzu-
stufen. Die Gelandeoberflaiche ist von Stden nach Norden leicht geneigh.
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3. Anderung des Bebauungspianes Nr.58 - Gewerbegeblet Quintusstrate (Il - Stadt Walsrode

3.5.2. Nutzung und Vegetation

Das gesamte Plangebiet wird derzelt noch nicht baulich genutzt. Fir die Beurteillung
des Ausgangszustandes im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes ist zwar vor
allem die Anderung der planerischen Zuldssigkeit von Eingriffen relevant, da aber im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 1990 bezlglich der Anwendung der
Eingriffsregelung auf die Einzelvorhaben verwiesen wird, ist die Eingriffsregelung auf
die Neubebauung insgesamt anzuwenden. Relevant ist die Nutzung im Jahre 1990.
Diese wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 1990 erhoben, Das
Plangebiet war clamit zum maggeblichen Zeltpunkt intensiv als Grunland genutzt. Ge-
hélze sind nichf vorhanden,

3.5.3. Landschaftsbild

Das fiir die Bebauung vorgesehene Teilgebiet ist im Stden, Osten und Norden von Be-
bauung umgeben. Dos Landschaftsbild der offenen Landschaft wird durch die Be-
bauungsplanénderung nicht beeintr&ichtigt. Die Gebdude werden sich so In die um-
gebende Bebauung einfugen, dab eine stérende Sichtbeziehung zum AuBenbereich
nicht zu erwarten ist.

4. Begrindung der wesentlichen Festsefzungen der
Bebauungsplandnderung

Durch die Fesfsefzungen der Anderung des Bebauungspianes soll eine Nutzung Im
Plangebiet erreicht werden, die die allgemsinen Zielvorstellungen verwirklicht, die im
Abschnitt 2.1. dargelegt wurden. Im folgenden wird begrindet, daB die Festsetzungen
geeignet sind, die angestrebte Nufzung zu errelchen.

4.4.  Art der baulichen Nutzung
4,11, Sondergebhiet

Irn Geltungsbereich der Anderung des Plantetles des Bebauungsplanes Nr.68 wurde
fUr das Baugebiet als Art der baulichen Nufzung Sondergebiet gemd §41 (3) BAUNVO
festgesetzt, Im §1 der textlichen Festsetzungen wurde diese Art der baulichen Nufzung
konkret eingegrenzt. Die Ausweisung von Sondergebiet gemai §11 (3) BauNvQ ist
erforderlich. Die im Bereich der Anderung vorgesehenen Einzelhandelsbeiriebe Ger-
schreiten mit einer Verkaufsfléiche von ca. 3.550 m2 fur das $B-Warenhaus, 4.500 m

(or den Boumarkt und 3.300 m2 for das Garfencenter die Grenze von 800 m?
Verkaufsfiéiche erheblich, ab der in der Regel Auswirkungen auf die Belange der
Raumordnung und tandesplanung zu erwarten sind. Zur Gewdhrleistung der
stadtebaulichen Ordnung ist eine konkrete Begrenzung der Fl&chen und der Sorti-
mente erforderlich, um eine wesenfliche Beeintréichtigung des zentralortfichen Ver-
sorgungskernes auszuschlieBen. Zentrenrelevante Sortimente sind Teile der Nicht-
Lebensmitfelsortimente des SB-Warenhauses (Non food) und gegebenenfalls die Rand-
sortimente des Baumarktes.
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3. Anderung des Bebauungsplanes NIL58 - Gewerbegeblet Quinfusstrage Ul - Stadi Walsrode

Diese werden wie folgt begrenzt:

o im Baumarkt auf insgesamt 400 m? - Glas, Porzellan, Keramik
und je 75 m2 fur die Sortiment: - Hausrat
- Geschenkartikel

- Haus- und Heimtextilien
(ohne Bedenbel&ge)

und auf 100 m? fiir das Sortiment: - Wohnraumbeleuchtung
« im SB-Warenhaus auf insgesamt 600 m2 und - Textilien
je 200 m?2 flr die Sortimente: - Schuhe und Lederwaren

- Unterhaltungselekironik
ung Tontrager

- Glas, Porzellan, Keramik

- Geschenkartikel

- Wohnraumbeleuchiung

- Splelwaren

- Schrelbwaren, Papierwaren

- Fotobedarf / Optik

Waeiterhin ist eine wesentiiche Beeintréichtigung der verbrauchernahsen Versorgung
auszuschlieBen. Daher wurde auch die Verkaufsfiiche des Lebensmittelbereiches

ohne Getrankemarkt auf 2.000 m2 eingeschrénkt,

In der raumordnerischen Stellungnahme vom 07 Dezember 1998 fordert der Landkrels
Soltau-Fallingbostel_eine Begrenzung der zenfrenrelevanten Sortimente von bisher
750 m2 quf 530 m2. Unter Zugrundelegung vergleichbarer Sortimentspaletten in SB-
Warenhdusern in ahniicher GroBe (3.500 m2 Verkaufsfitiche) bedeutet eine Be-
grenzung der innenstadtrelevanten Sorfimente auf 530 m< einen erheblichen Einschnitt
in die Sortimentsgestaltung des SB-Warenhauses, so dad bei wirtschaftlicher Betriebs-
fihrung nach Auffassung der Stadt Walsrode eine Ausnutzung der raumordnerisch als
vertréglich eingestuften 3.550 m2 Verkaufsfiiche kaum moglich ist. Weiterhin ergibt
sich durch diese Beschrankung eine erhebliche Beeintrachtigung der Wetthewerbs-
fahigkelt des geplanten SB-Warenhauses im Vergloich mit dem vorhandenen SB-
Warenhaus Edeka, welches keinerlei Sortimentsbeschréinkungen unterworfen Ist und
ebenfalls Uber zugelassene 3.550 mZ Verkaufsticsche verfugt. In Abstimmung mit der
Industrie- und Handelskammer wird eine Begrenzung auf 600 m2 innenstadtrelevanter
Flache als noch vertraglich eingestuft. Die Stadt Walsrode strebt einen fairen Wetthe-
werb zwischen den beiden groBficichigen Anbietern an, der den Kunden des Einzugs-
bereiches ein preisorientiertes Einkaufen an den Standorten ermoglichen soli, Durch
die Zulassung eines zentrenrelevanten Sortimentes von 600 m2 Verkaufsfiiche im SB-
Warenhaus werden nach Auffassung der Stadt Walsrode und der Industrie- und
Handelskammer ausgeglichene Versorgungsstrukiuren nicht wesentlich beeinfréchtigt.
Das in SB-Warenhdusern angebotene Sortiment an zentrenrelevanten Artikeln weist in
keinem Fall Fachgeschaftstiefe auf, wie dies fur die Innenstadt typisch ist, da die Sor-
timente ohnehin auf jeweils 200 m2 Verkaufsfiiche begrenzt sind. Weiterhin ist das
Warenangebot in  SB-Warenhausern weitgehend preisorientiert gegenlber dem
Kompletlangebot in Fachgeschdften, welche eine breitere Auswahl ermdglichen. Inso-
fern wird die Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente auf 600 mZ Verkaufstiiche
als ausreichend erachtet.

Die zenfrenrelevanien Randsorfimente des Baumarktes werden insgesamt auf 400 m?
Verkaufsfléiche und jeweils auf 75 m< Verkaufsfiische far

- Glas, Porzellan, Keramik
- Hausrat
- Goaschenkartikel
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3. Anderung des Bebauungspianes Nr.b8 - Gewerbegebiel QuintusstraBe Il - Stadt Walsrode

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

und auf 100 m2 Verkaufsflache far die Wohnraumbeleuchtung begrenzt. im Garten-
center sind im wesentlichen Individuaifloristik (Kréinze, Blumengebinde) und Schnitt-
und Topfblumen zenirenrelevant. Die Definition des Begyriffes Topfblurmen gestaltet sich
dabei schwierig, da in der Fachliteratur darunter fast alle Grinpflanzen in Topten fal-
len soweit es nicht Gehdlze sind (z.B. Blattpflanzen wie Fensterblatt oder Aloe efc. oder
auch Pflanzen zum Auspflanzen im Freien in Topfen wie z.8. Rosenstocke). Zentrenrele-
vant sind aber vor allem Zimmerpflanzen, die fir den Blihzeitraum in Innenrdumen
aufgestellt werden (z.B. Azaleen, Alpenveilchen etc.). Zur Klarsteliung der Definition
“muBte daher die etwas umstandliche Beschreibung in der Festsetzung gewdhlt wer-
dan.

4.4.2. Gewerbegebiete

Bereits unter Punkt 2 wurde dargelegt, daB das Ziel der vorliegenden Planung die
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in den Bereichen der Bebauungspldne Ge-
werbegebiet QuintusstraBe und Gewerbegebiete QuintusstraBe |l und Il ist. Diese
Steuerung ist erforderlich, um durch eine geordnete Enfwickiung der Sewerbegebiete
eine wesentliche Beeintrdchtigung des zentraldrtlichen Versorgungskernes - der innen-
stadt Walsrodes - auszuschlieBen. In Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe,
solange sle unterhalb der Grenze der GroBfidchigkeit gemdB §11(3) BauNVvO bleibben,
allgemein zuléissig. Dies hat in der Praxis dazu gefuhrt, daB sich an Sondergebiete fur
groBftichige Einzelhandelsbetriebe cuf den benachbarten Gewerbegrundsticken
weitere nicht groRfléchige Einzelhandelsbefriebe anlagern oder da8 durch die
Konzentration mehrerer nicht groBficichiger Anbieter ebenfalls Einzelhandelszentren
entstehen, die Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
haben kénnen. Aufgrund der fehlenden Einschrankung bei innenstadtrelevanten Sor-
timenten kénnen damit Einzelhandelsagglomerationen entstehen, die die Funktion des
zentraldrilichen  Versorgungskernes wesentlich  beeintréchtigen.  Die  Babauungs-
plandnderung beschréinkt daher die Zuldssigkeit ven Einzelhandelsbetrieben im Plan-
gebiet. In den Gewerbegebieten sollen nur noch nicht innenstadtrelevante Sortimente
zugelassen werden. Die Stadt bedient sich fur die Einschatzung der Innenstadtrelevanz
von Sortimenten der Ulmer Liste der Industrie- und Handelskammer. Abweichend da-
von wurden auf Anregung der Industie- und Handelskammer Linewurg die gemdaB
Ulmer Liste als nicht zentrenrelevant elngestuffen Computer nicht zugelassen, da die
Indlustrie- und Handelskammer Lineburg dieses Sortiment ebenfalls als zentrenrelevant
einstuft, Danach werden in den Gewerbegebileten nur die als nicht innenstadtrelevant
singestuften Sortimente fiIr Einzelhandelsbetriebe zugelassen. Damit wird erreicht, daB
innenstadtrelevante Sorfimente nur auf die Sondergebiete fur groBfiéchigen Einzel-
handel begrenzt werden, wo sie einerseits durch die Grundsticksfléiche und anderer-
selfs durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan auch so eingegrenzt werden,
daB wesentliche Auswirkungen auf den zentraldrilichen Versorgungskern nicht zu er-
warten sind. Weiterhin ist der Bestandsschuiz in den Gewerbegebieten zu beachten.

Die fir die Gewerbegebiete fostgesetzten zuicissigen Sortimente laut Uimer Liste sind
Kernsortimente, die meist in Verkaufseinrichtungen angeboten werden, die auch
zenfrenrelevante Randsortimente mit umfassen (zum Beispiel bei Mébelhdusern Wohn-
raumbeleuchiung). Um diese Angebote an Randsorfimenten ainerseits zu ermogY-
lichen, andererseits aber auch deren Ausweitung so zu begrenzen, daB keine wesent-
lichen Auswirkungen auf den zentraléritichen Versorgungskern zu erwarten sind, wurde
sine Begrenzung dieser Randsortimente auf hdchstens 10% der Gesamtverkaufsiléiche
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3, Anderung des Bebauungsplanes Nr.58 - Gewerbegebiel Quintusstrate Kl - Stadt Walstode

und maximal 400 m?2 festgesetzt. Keine wesentlichen Auswirkungen auf die Innenstadt
und auf die verbrauchernahe Versorgung ist weiternin von Kiosken zu erwarten, die
der Versorgung der im Gewerbegebiet 8eschdftigten dienen.

4.2. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Gberbaubare GrundstickstiGche

Das Maf der baulichen Nutzung wurde im Rahmen der Anderung des Bebauungs-
planes im wesentlichen beibehaiten. Es wurcle lediglich eine Festsetzung ainge-
arbellet, die eine Ubsarschreitung der festgesetzten Grundflachenzanl (GRZ) durch
Stellplatze und Zufahrien von 0,7 bis 0.9 nur erlaubt, wenn die Stellpitize wasserdurch-
|&issig befestigt sind.

Dar Bebauungsplan in der bisherigen Fassung wurde am 34.10.4990 rechtsverbind-
fich. Bezlglich der Anwendung des §19 Abs.d BauNvO liegt ihm damit die Bau-
nutzungsverordnung in der fassung vor der Neufassung vem 04.42.1990 zugrunde,
nach der die Uberschreitung der Grundficichenzah! durch Stellpiciize, Garagen und
Zufanhrten nicht begrenzt ist. Die damit mogliche, fast vollstandige Versiegelung der
Grundstiicke ist nicht mit den Zielen der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Natur-
naushaltes vereinbar. Gerade bei groBfidchigen Einzelhandelsbetrieben mit den er-
forderlichen ebenerdigen Pkw-Stellpitiizen ist zu befirchten, da ohne diese Fest-
setzung eine fast volistindige Versiegelung des Grundstickes stattfinden wirde.

Bisher war fur den Bereich der Anderung eine offene Bauweise fastgosetzt. Die ge-
planten Baukdrper Uberschreiten die Lange von 50 Metern und wdéren mithin bei
offener Bauweise unzuldissig. Fur die Festsetzung einer Bauweise besteht in Gewerbe-
gebiefen kein st&dtebauliches Erfordernis. Mithin wurde auf die Festsetzung der Bau-
weise fur den Anderungsbereich im Pianteit A verzichtet.

Die Uberbaubare Fltiche wurde nur im Bereich der ndrdlichen Plangebietsgrenze ge-
andert. Aufgrund des Wegfalles der FiGche fOr MaBnahmen zum Schutz, 2ur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft wurde dort ein Abstand von 5 Metern zur
Grundsticksgrenze festgesetzt, um eine Eingrinung zu ermdglichen.

4.3, Oftentliche Yerkehrsanlagen

Eine Anderung der dffentiichen Verkehrsaniagen ist nicht vorgesehen. Der Pkw- und
der Lieferverkehr gelang! vom Vorbricker Ring Uber die Hans-Hoerbiger-Strate und
Heinrich-Hertz-StraBe zum Sondergebiet. Die Straenbreiten sind fUr die ErschieBung
des Baugrundstlickes ausreichend.

4.4. Festsetzungen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen,
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sondergebiete fir gro8fiéchigen Einzethandel sind durch groBflachige Stellplatz-
anlagen fir Pkw gekennzeichnet, Zur Minderung des Eingriffes in den Naturhaushalt
durch die Versiegelung der Fliichen wurde ein steliplafzbezogenes Anpflanzgebot
testgesetzt, Je 6 Stelipictze ist ein Baum anzupflanzen. Weilterhin wird ein flbchenbe-
zogenes Anpflanzgebot zur Eingrinung der Stellpkitze nach Norden festgesetzt.
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5. Durchfihrung des Bebauungsplanes
MabBnahmen - Kosten

Die Durchfilhrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert:

o die Herstellung der vorgesehenen Anschitsse an die Heinrich-Hertz-StraBe
« die Herstellung des Anschlusses des Baugrundstiickes an die Ver- und Entsorgung
o die Sicherung einer Kompensation flr den Eingriff in den Naturhaushalt

Die Herstellung der straBenseitigen Anschlisse an die Heinrich-Hertz-Sirake und der
Anschliisse an die Ver- und Enfsorgung sind Gegenstand des Bauantragsverfahrens.
Fine Anderung der offentlichen ErschiieBung erfolgt nicht. Im Rahmen des Qurch-
fuhrungsvertrages sind die Kosten fir die Sicherung der Kompensation fur den Elngriff
in den Naturhaushalt zu regeln. Gemas der Bilanzierung des Eingriffes unter Punkf 6.3.
werden die Kosten auf 250.000,-DM geschatzt, Der Eingriff soll auf den benachbarten
Fldchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Natur und

Landschaft ausgeglichen werden.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf éffentliche Belange

6.4. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseifigung
(§ 1 Abs.5 Nr.8 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich der Anderung des Bebau-
ungsplanes,
eine den Anforderungen gentgende VerkehrserschlieBung
den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an
das Fernmeldenetz
e die Errelchbarkeit flr die Mallabfuhr und die Post
e eine gecrdnete Oberflédchenentwdisserung und Schmuizwasserabfihrung
¢ ginen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann auf Grundlage des Bebauungsplanes gewdhrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die straBenseitige VerkehrserschiicBung ist nicht Gegenstand  der 'vorgelegfen
Anderung des Bebauungsplanes. Durch die vorhandene ErschlieBung wird eine den
Anforderungen genlgende VerkehrserschlieBung gewdahrleistet.
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6.1.2. Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung: Traiger der Wasserversorgung sind die Stadtwerke 8ohmeal GmbH
mit Sit7 in Walsrode, Die geplante Bebauung kann durch einen Anschiu@ an das
Leitungsneiz in der Heinrich-Hertz-Strade versorgt werden, Der Leitungsquerschnitt ist
auch ausreichend, um die Loschwasserversorgung gemas DVGW Arbeitsblatt WAQ5
sicher zu stellen.

Gas- und Elekdroenergieversorgung: Tréiger der Energieversorgung sind die Stadiwerke
Rehmetal GrabH mit Sitz in Walsrode, Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas und
mit Elektroenergie ist moglich.

Post; Tréiger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Teigkom AG. FUr den rechizeitigen
AnschluB an das Fernmeldenetzes der gaeplanten Bebauung und far cie Koordinierung
mit den Baumasnahmen st Vorausselzung, daB Beginn und Ablaul der RaumaB-
nahmen so friih wie maglich, schrifflich dem  zustandigen Fernmeideamt angezeigt
werden.

Abfalibeseitiqung: Trager der Abfallbeseitigung fur hausmilichnliche Gewerbeabtélle
ist der Landkreis Soltau-Fallingbostel. Mullstandorte im Baugebiet sind 5o anzuordnen,
dat das Mulifahrzeug die Millionnen im Lieferbereich onne Schwierigkeiten erreichen
kann. Die entsprechenden AbmaBe der Fahrzeuge sind in der Bauplanung zu beruck-
sichtigen. Sonderabfalle werden enfsprechend den gesetzlichen Regelungen ent-
sorgt.

Abwasserbeseitiqung; Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Walsrode. Das
Sondergebiet wird an die zenitrale Schmutzwasserkanalisation an der Heinrich-Hertz-
StraBe angeschlossen. Im Plangebiet enistehen im wesentlichen nur die Sanitgrab-
wdisser von den Beschaftigten.

Oberfléichenentwésserung: FUr eine schadlose Abfuhrung des Oberfldchenwassers
aus dem Baugebie! ist eine groBtmoglichste Versickerung der Niederschlagswasser
arforderlich, Dies soill durch die wasserdurchldissige Befestigung der Stelipl&ize
(AbfluBbeiwert 0,7) gesichert werden. Das Regenwasser der Dachfléichen und das
Uberschiissige Wasser der Stellplétze und Fahrgassen wird in die Regenwasserkanali-
sation am AnschluBpunkt Heinrich-Heriz-StraBe eingeleitet. Die RUckhaltung des Ober-
fischenwassers fir einen Versiegelungsgrad von 60% ist im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung berelts beriicksichtigt worden. Bel einer heheren Versiegeung
sind RGckhaltemaglichkeiten auf dem Grundstick durch eine Uberdimensicnierung
der Regenwassersammier einzuordnen.

6.2. Wirtschaftliche Belange

wirtschaftliche Belange gemdaB §1 Abs.5 Nr.8 BauGB umfassen vorallem die Sicherung
und Schaffung von Arbeitspldtzen, Dleser Belang wird durch die Anderung des Be-
bauungsplanes gefdrdert. Im Plangebiet kGnnen durch die Realisierung der vorge-
sehenen Nutzung ca. 4120 Arbeitsplatze entstehen. Wirtschaftiiche Belange werden
durch den Bebauungsplan gefbrdert.

Baro (Ur Stadi- Regional- und Dorfplanung, Dipling.J.Funke
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3. Anderung des Bebauungsplanes Ni.58 - Gewerbegebiet Quintusstrae Ul - Stadh Walsrode

6.3. Belange des Umwelischuizes, des Naturschuizes und der
Landschaftspflege

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Betange des Umweltschutzes sowie des
Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 4 Abs.5 Nr.7 BauGB).

6.3.1. Belange des Umweltschuizes

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewdsser
die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und

die Larmbekampfung.

L

Reinhaltung der Gewdsser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der OberfiGchen-
gewdisser, Die fir die Bebauung vorgesehenen Fléchen sind nach den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung keine "Vorranggebiete fir Wassergewinnung”. Das
Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird als gering eingestuft. Eine be-
sondere Gefdhrdung des Grundwassers besteht aufgrund der geplanten Nutzung
allerdings nicht.

Zur Reinhaltung der Gewdsser mud das anfallende Schmutzwasser gerelnigt werden.
Das soll durch den Anschlu@ des Sondergebietes an die zentrale Schmuizwasser-
kanatlisation der Stadf gewdhrleistet werden.

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

Abfatibeseitigung

Im 'nteresse des Umwellschuizes Ist eine geordnete Beseitigung der im Sondergeblet
entstehenden Abfdlle erforderlich. Dies ist durch den Anschiu an die zentrale Abfall-
beseitigung des Landkreises Soltau-Fallingbostel gewdhrleistet (vgl. Pkl 6.1.2)
Sonderabfélte im Sinne von § 3 Abs.3 AbfG, die nach Art oder Menge nicht mit den in
Haushaltungen anfallenden Abfdlien entsorgt werden kdnnen, sind entsprechenda den
gesetzlichen Grundlagen zu entsorgen.,

Luftreinhaltung
Im Interesse des Umwelischutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luft-

verunreinigungen (§3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Bel der Nufzung fUr Einzel-
handelseinrichtungen ist mit einer schadlichen Verunreinigung der Luft nicht zu
rechnen.

Larmbekdmptung ‘
Zur Einhaltung der DIN 48005 in den angrenzenden Bereichen sind im verbindlichen
Bebauungsplan fidichenbezogene Schalleistungspegel von tags 60 dB(A) und nachts
45 dB(A) fesigesetzt. Da durch die Bebauungsplandnderung die BaufiGchengrdBe
vergroBert wird, sind Auswirkungen auch auf den Larmschutz gegeben. Daher ist eine
Reduktion der zuldssigen fléichenbezogenen Schalleistungspegel erforderlich.

Biro fir Stadi- Regional- und Dotfplanung, Dipl.ing.J.Funke
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3. Anderung des Bebauungsplanes Ni58 - Gewerbegeblet QuintusstraBe I - Stadt Waisrode

GroBe des Baugrundstiickes vor der Anderung: 2,28 ha
GroBe des Baugrundstiickes nach der Anderung: 2,85 ha

GemdaR DIN 18005 Seite 4 ergibt sich fir Fidchenschallquelien ein Zuschlag von
Ly = Ly + 10 1g (S/55) dB

Zum flachenbezogenen Schalleistungspegel sind bei der Umrechnung auf eine Punkt-
schallquslie somit bei einer Flaiche von 2,28 ha - 43,7 dB und
bei einer Fiiche von 2,85 ha - 44,5 dB zu addieren.

Mithin ergibt sich durch die gednderte Flciche eine VergroBerung der Schallemission
um 0,8 dB. Weiterhin verlagert sich der Fléchenschwerpunkt um 10 Meter hin zur
schiizenswerten Nutzung. Er wird von 190 Metern auf 180 Meter verringert. Dies ergitst
gemaR Bild ¢ zur DIN 18005 einen nochmaiigen Zuschlag bei der Berechnung des Be-
urieilungspegels von 0.4 dB. Die Pegelerhdhung bezuglich der Teilfltiche betragt da-
mit am immissionsort 4.2 dB. Um den immissionspegel unveréndert zu haiten, wurden
daher die zuldssigen flichenbezogenen Schalleistungspegel um 1.2 dB + 0,3 dB
Sicherneitszuschiag mithin um 1.5 dB(A) gesenkt. Eine Beeinirdchligung schitzens-
werter Nutzungen im Umfeld ist durch die Plan&nderung somit nicht zu erwarten,

6.4. Naturschutz und Landschafispflege

Die Anderung des Bebauungsplanes muB die Ziele und Grundsaitze des Naturschuizes
und der Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

s daB die mit der Durchftihrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen
Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfléchen, die die Leistungs-
féshigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintréch-
tigen kénnen, soweit wie moglich vermieden werden, und

o daB fur Beeintraichtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensations-
maBnahmen durchgefahrt werden.

GemdB §8a Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz (BNaiSchG) ist im Bauleitplanverfahren zu
priifen, ob ein Fingriff in den Naturhaushalt vorliegt.

Die Anderung das Bebauungsplanes verursacht einen Eingriff in den Naturhaushait.
Durch di. Anderung wird eine Flache von 5,750 m2, die bisher nicht baulich nutzbar
war als Bauland neu ausgewiesen. Eingriffsfiiche fur die Bauleifplananderung ist die
im bisher rechisverbindlichen Bebauungspian als Fi&che fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzte Teilfiache der
Anderung, die nunmshr als Sondergebiet festgesetzt wird.

Die betroffene Flaiche war im Bebauungsplan bisher als Flache zum Ausgleich von
Eingriffen in den Naturhaushalt festgesetzt worden, die in den Gewerbegebisten ent-
stehen. Da der bisher gilfige Bebauungsplan noch vor Inkrafitreten des §8a des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) Rechisverbindlichkelt erlangte, ist die Eingriffs-
regelung noch nicht im Rahmen der Bauleitplanung abschlieBend behcndelt worden.
Insofern wird in der Begriindung darauf verwiesen, daB im Rahmen des Bauge-
nehmigungsvertahrens die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sicherzustelten sind.
Bisher sind vom Gewerbegebiet Quintusstrage Il 65 % der 15,99 ha Baufliche bereits
besiedelt (gewerblich genutzt). Von den im Bebauungsplan festgesetzten 4,864 ha
Flitichen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft wurde bisher keine Ficiche fir den Ausgleich bendtigt. Dies Ist darauf zu-
rickzuftinren, dag die Versiegelung der gewerblichen Fléchen erheblich unter den
festgesetzien Hochstwerten blieb und der Ausgleich auf den Baugrundsticken sicher-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.68 - Gewerbegebiet QuintusstraBe Bl - Stadt Walsrode

gestellt werden konnte. Es ist daher absehbar, daB die Flachen fir MaBnahmen zum
bauvorhabenbezogenen Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt nicht in vollem
Umfang erforderlich sind. Zur Realisierung des Bauvorhabens ist die Inanspruchnahme
eines Teiles dieser Fléichen (5.750 mz} erforderlich.

Unter Anwendung der neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen ware (iber den Aus-
gleich fur den Eingriff in den Naturhaushalt in 2 Stufen zu befinden:

1. Im Rahmen der Anderung des Bebauungspianes Uber den Eingriff durch Um:-
wandlung der Flaiche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft in Sondergebiet,

2. im Rahmen der Baugenenmigung fir den Eingriff, der bereits nach dem bisher
rechisverbindlichen Bauleltolan zuldissig wdre,

Diese beiden Stufen sollen zusammengefadt werden und der Ausgleich Uber einen
stédtebaulichen Vertrag vorhabenkbezogen gesichert werden.

Bewertung des Eingriffes durch das Vorhaben

Die Baugrundsticksfléiche ist 2,85 ha groB. Der Bestand auf dem Baugrundstlick war
1990 intensiv genutztes Grinland. Das Grundstick ist in die Wertstufe 3 (nach Breuer)
einzuordnen. Eine teilweise Herausnahme der Flache aus der Intensivbewirischaftung
geschah allein im Zusammenhang mit der beabsichtigten Nutzung als Gewerbege-
biet. Die dadurch entstandene Brache ist daher In der Bewertung nicht zu berlck-
sichtigen. Die Bestandsaufnahme hat ergeben, da auf der Fl&che keine schutzens-
werten Biotope, Pflanzen- und Tierarten vorgefundean wurden.

Durch die geplante Nutzung im Baugebiet werden Eingriffe in die folgenden Schutz-
glter vorgenommen:

- Boden (Versiegelung des Bodens, Verlust der Bodenoberfliche)
- Wasser (Verringerung des Versickerungsgrades)

- Tierwelt (Verlust von Lebensréiumen fUr Vogel und Kleintiere)

- Pflanzenwelt {Beseitigung von Grasvegetation)

- Luftlima (Versiegelung von FliGichen)

Durch folgende MaBnahmen wird der Eingriff in den Naturhaushalf innerhalb des
Baugebietes minimiert:

1. wasserdurchlassige Betestigung der Stefiplkitze (Pflastermaterial mit einem Abflug-
beaiwert von §,7}
Durch die Befestigung wer Stellplétze mit einem wasserdurchidssigen Pflaster wird
der Eingriff in den Wasserhaushalt vermindert.

2. Anpfianzung von Baumen auf Stelipléitzen
Durch Baumanpflanzungen auf Stellplaizen wird die Beseitigung bestehender
Baume kompensiert (Pflanzenschuiz). Negative Auswirkungen auf das Klima, die
durch die Versiegelung von Stellplatzfliachen in gréBerem Umfang entfstehen,
werden vermindert,

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

Trotz vorstehender Minimierungs- und Kompensationsmagnahmen im Sondergebiet
verbleibt ein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt.
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Planzustand

Der Planzustand ist wie folgt zu beziffern:

- Baugrundstlcksgréte = 2,85 ha

- Uberbaute Fl&che = 1,22 ha WS4

- Zufahrten zu den Stellpldizen = 0.60 ha W4

- Stelipltitze = 0.58 ha WS3-4
(wasserdurchldssig versiegeit)

- Pflegegrinfiichen = 0,23 ha WS3

- 70 B&ume auf den Steliplétzen = 0.07 ha WS2
(70 x 10 m2)

- Anpflanzstreifen an der = 0,05 ha WS2
Nordgrenze

Vergleich des Ausganaszustandes und des Planzustandes

Im Vergieich des Ausgangszustandsas mit dem Planzustand im Baugebiet wird folgen-
des Defizit ermitielt:

- 1,82 ha werden um 1 Wertstufe vermindert

~ 0,58 ha werden um /o Wertstufe vermindert und
- 0,12 ha werden um 1 Werlstufe erhdht.

Kompensation
Eine Kompensation ist auf den westlich angrenzenden Fléchen fir Mainahmen zum

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

Koempensationshilanz
Folgende Kompensation ist erfforderlich:

- Verbesserung von 4,99 ha um 1 Weristufe (nach Breuer)

Die Sicherung und Durchfihrung der Kompensation erfoigt durch einen stédtebau-
lichen Vertrag. Die Kosten fur die Durchfithrung der Kompensaticnsmanahme werden
mit 12,50 DMImM? beziffert. Es entstehen damit Kosten von ca. 250.000,-DM zut Gewdhr-
leistung der Kompensation,

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

Die Einschrénkung der Zuldissigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbege-
bieten kann Auswirkungen auf private Belange haben.

Betroffen sind die Belange der Einzelhandler, die derzelt in den Gewerbegebicten
Einzelhandel betreiben. Bestehende Einzelhandelseinrichtungen in den Gewerbege-
bieten genieBen Bestandsschutz, Unzulcissig sind jedoch in Zukunft Erweiterungen
dieser Betriebe, wenn die Sorfimente innenstadtrelevant sind. Insofern kdnnen private
Belange der EigentUmer und Betreiber von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbe-
gebieten beeintrtichligt werden. Seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind
nunmehr & Jahre vergangen. Den Eigentiimern und Betrelbern, die auf den rechisver-
bindlichen Bebauungspian in Ihrer betrieblichen Kalkulation vertraut haben, war mithin
ausreichend Zeit gegeben ihre Absichten zu verwirklichen. Der Beeinfréichtigung
digser privaten Interessen wird daher durch die Stadt Walsrode gegeniliber dem
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dffentlichen Interesse an der Verhinderung einer wesentlichen Beeintrachtigung des
zentralérilichen Versorgungskernes eine geringere Bedeutung zugemessen,

8. Abwdgung der betroffenen Belange

Bei der 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr.58 Gewerbegebiet Quintusstrage Il Wals-
rode steht die Forderung wirtschafllicher Belange der Schaffung von Arbeitsplatzen
und die Verbesserung der zentraldrilichen Funktion Walsrodes im Bereich des Einzel-
handels im Vordergrund. Fir eine Neuansiedlung von Einzelhandeisbetrieben wird im
Plangebiet eine Flache von 2,85 ha, die baulich bisher als Gewerbegebiet vorge-
sehen war ats Sondergebiet gewidmet, Dies ermdglicht auch die Schaffung von rund
120 neuen Arbeitsplétzen. weiterhin wird die Einzeihandelsentwicklung in den Ge-
werbegebieten xegrenzt.

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

Eine gecrdnete ErschlieBung des Plangebietes ist gewdhrleistet. Die Umweltbelange
werden durch das Vorhaben ~m Standort beeintrachtigt. Eine nach Auffassung der
Stadt ausrelchende Kompensation wird aber auf benachbarten Grundstlcken sicher-
gestellt.

Waisrode, den 10.04.1999
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. Ausschnift aus dem rechisverbindlichen

g e A Bebaouungsplan Nr.58
Gewerbegebief QuintussiraBe 1l

in der Fassung nach der Z.Anderung
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