zum Bebauungsplan Nr. XXX "Gewerbegebiet QuintusstraBe

Stadt Walsrode, Landkreis Fallingbostel
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Die Stadt Walsrode ist im Raumordnungsprogramm des Landes Nieder=
sachsen als Mittelzentrum innerhalb des Schwerpunktraumes Walsrode/
Fallingbostel/Bomlitz auvsgewiesen, Diese Festsetzung schligt sich
bereits jetzt in der Zenitralitdtsfunktion der Stadt Walsrode fir den
Tandkreis Fallingbostel nieder. Wenn die Zentralitdt Walsrodes bis~
her aus dem Vorhandensein von iiberdrtilichen BehOrden und Dienst-
stellen sowie zentralen Einrichtung von Handel und Dienstleistungs=
betrieben aller Art bestand, so zeigt die Nachfrage nach Gewerbe=
grundstiicken, dafl auch die Gewerbetreibenden die Zentralitidt Walsrodes

erkannt haben und diese IPunktion unterstiitzen und nutzen wollen,

Die im bisherigen Flidchennutzungsplan ausgewiesenen Grundstiicke fiir

eine gewerbliche Nutzung sind bereits fast vollstindig bebaut und werden
entsprechend der Ausweisung genutzit. Da aber diese Ildchen fast ausw
nahmslos hinsichtlich Lage und ErschlieBung fir eine grobere Brweiterung
nicht in Frage kommen, muBte eine neue Gewerbefliche ausgewiesen werden.
Diese FlHche ist im neuen Flichennutzungplan siidlich der Quintusstrale
in der jetzt geplanten Grobe festgesetzt. Beil der Aufstellung des vore
liegenden Bebauungsplanes wurde somit den Forderungen des § 8 Abs. 2
BBauG entsprochen, wonach Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan

zu entwickeln sind. Frginzend zu der Ausweisung des Gewerbegebietes
wurden die bebauten Grundsticke an der Quintusstrale als Mischgebiet
festgesetzt ~ auch diese Auswelsung entspricht den Darstellungen des
Tldchennutzungsplanes ~.,Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen in diesenm

Bereich sind der vorhandenen Bebauung entsprechend ausgewiesen worden.

Innerhalb des Planbereiches wurde dariiber hinaus eine Ildche von ca.
18.000 gm als Sondergebiet mit der Kennzeichnung "Verbrauchermarkt'
dargestellt. An dieser Stelle soll eine zentrale Einkaufsstitte flr

einen groBeren Einzugshereich geschaffen werden. Aufgrund seiner zen-




tralen Lage zur Stadt Fallingbostel und der Gemeinde Bomlitz mit den
nach Walsrode grdfiten Einwohnerzahlen im Landkreis Fallingbostel

ist dieser Standort hinsichtlich seiner Lage im Schwerpunktraum
Walsrode/Fallingbostel/Bomlitz als vorteilhaft anzusehen und wird

die Zentralitdtsfunktion Walsrodes weilter fordern,

Auch im Hinblick auf seine Lage zur Stadt Walsrode ~ der Bebauungsplan-
bereich liegt im Osten des Stadtgebletes - muB die Planung positiv
beurteilt werden, Eine negative Beeinflussung der bebauten Ortslage

wird aufgrund der Lage des Plangebietes weitgehenst vermieden.,
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a,) (Gelinde

Das Plangebiet liegt am Ortsausgang im Osten der Stadl Walsrode siidlich
der B 209,

Wahrend das Geldnde in Nord-Siid-Richtung um ca. 1,50 m fH1lt, betrigt

das Gefidlle beidseitig der HaupterschlieBungsstraBe zwischen 2,00 und

3900 Me

Bis auf die bereits mit WohnhHusern bebauten Grundstiicke im Nord-
westen des Planbereiches sowie die gewerblich genutzten Flurstiicke
70/, 70/3, 39/1, 69/1, 69/3 an der B 209 handelt es sich bei den
restlichen Grundstiicken um landwirtschaftlich genutzte TFlidchen. Bew
sondere Mafinahmen zur Freimachung des Gelindes sind daher nicht er-

forderlich.

b,) Art und MaB der Nutzung

Wie bereits erwdhnt, wurden im Planbereich % Baugebiete ausgewiesen,
Die griBte FlHche mit ca. 93.000 qm nimmt das Gewerbegebiet ein. Das
Sondergebiet hat eine Fliche von ca.18.000 gqm und das Mischgebiet

insgesamt ca. 7.400 qm.

Die Geschossigkeit wurde mit max. 3 Vollgeschossen fiir dengesamten
Planbereich ausgeweisen., Durch diese Begrenzung wird vermieden, daB
ungewdhnlich hohe Hallengebdude im Gewerbegebiet entstehen, welche das

Stadtbild negativ beeinflussen wiirden. Die Ausnutzungsziffern wurden
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im Sinne einer wirtschaftlichen Grundstilicksausnutzung entsprechend
hoch festgesetzt. Ob jedoch die zulidssige Grundstiicksausnutzung je-
weils erreicht werden kann, wird im Einzelfall von der Art der Gew

werbebetriebe und der Anzahl der zu fordernden Pkw-Rinstellplétze ab-

hédngen.

Fiir das Sondergebiet soll die zulidssige Grundfléchenzahl bereits im
Hinblick auf die erhthte Zahl der fiir einen Verbrauchermarkt zu
schaffenden Pkw-EinstellplHtze entsprechend niedriger festgesetzt
werden. Im iibrigen sind die im Flidchennutzungsplan als Mittelwert

angegebenen GeschoBflidchenzahlen eingehalten worden.

Die iiberbaubaren Grundstlicksflichen wurden mit MaRangaben im Bebavungse

plan eingetragen.

. Wenn die Grundstiickstiefen in Teilberelchen des Plangebietes - gemessen
an sonstigen (Gewerbegrundstiicken - nur geringe Abmessungen aufwelsen,
dann aus dem Grund, den kleineren Gewerbebetrieben die Mdglichkeit sich
in diesem Gebiet niederzulassen,zu geben., Diese Flichen konnten
erforderlichenfalls auch in Walsrode vorhandenen kleineren Betrieben
angeboten werden, sofern flir eine Erweiterung das bisher genutzte

Grundstiick nicht ausreicht.

IITI. Verkehrlicle Erschlieblung
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Das gesamte Plangebiet wird iiber eine HaupterschlieBungsstrafe an die
B 209 angeschlossen., Dariiber hinaus wird der Planbereich durch eine
Ringstrale sowie durch eine Stichstrale mit Wendeschleife erschlossen.
Bei der Wahl der StraBenquerschnitte wurden die Darstellungen der
Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrallen - ErschlieBungsstralen -

beriicksichtigt.

Die Sichtdreiecke sind innerhalb des Plangebietes mit 22,00 m x 22,00 m
festgesetzt worden. Bei der Einmiindung der HaupterschlieBungsstraBle in
die B 209 weisen die Sichtdreiecke Schenkellingen von 52,00 m in der
B 209 und 22,00 m bzw. aufgrund der vorhandenen Bebauung 17,00 m in

der einmiindenden Strale auf,
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Nach dem Neubau der im Flachennutzungsplan dargestellten Verbindungse
stralle von der Stadtmitte nach Honerdingen soll der Planbereich durch
Verléngerung der HaupterschlieBungsstrafle an diese StraBe ange~
schlossen werden. Bs wiirde somit ein 2. AnschluB an eine Hauptverkehrs-
strafle geschaffen. Bis diese Moglichkeit gegeben ist, s0ll eine Notaus=
fahrt im Nordwesten des Plangebietes angelegt werden. Diese Ausfahrt
s0ll durch die Belastung einer Grundstiicksflédche mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit geschaffen und iiber den

im Westen an das Plangebiet angrenzenden offentlichen Weg an die

B 209 angeschlossen werden. Diese Ausfahrt wird nur dann zur Bew
nutzung freigegeben, wenn eine Ausfahrt iiber die HaupterschlieBungs=
strafBe nicht mdglich ist. Im ilibrigen kann diese Belastung - mit Aus-~
nahme des Leitungsrechteées - geldscht werden, sobald der AnschluB an die

vorgenannte Verbindungsstrale hergestellt ist,.

Fir den ruhenden Verkehr wurden Parkbuchten in 2,50 m Breite an den
Straflen ausgewlesen., Es ist somit auch den Lastkraftwagen mdglich, an
der Strale zu parken ohne den fliefBenden Verkehr zu behindern. Die
Schaffung von ausreichenden Pkw-Einstellpldtzen soll auf den privaten
Grundstiicken erfolgen und wird bei Vorlage der Bauantrige der Nutzung

entsprechend gefordert.

ma s g S 4D oM e e ee o RS

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt und Trinkwasser bereitet
keine Schwierigkeiten, wenn die erforderlichen Versorgungsleitungen

mit den notwendigen Querschnitten geschaffen werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung soll nach Durchfiihrung des Bebauungsplanes
durch einen Kanal, welcher in der geplanten Trasse der VerbindungsstraBe
Stadtmitte/Honerdingen verlegt wird, abgeleitet werden. Wenn der Ausbau
der vorgenannten Strafie bis zur vollstidndigen Bebauung des Plangebietes
noch nicht durchgeflihrt werden kann, ist beabsichtigt, nur den Schmutz-
wasserkanal zunidchst herzustellen. Bis zu diesem Zeitpunkt sind die bis
dahin errichteten Gewerbebetriebe iiber eine Druckleitung an den Schmutze~
wasserkanal in der B 209 anzuschlieBem Dieser AnschluB ist nur iiber ein
vorhandenes Abwasserhebewerk moglich. Da dessen Kapazitdt mup begrenzt

ist, stellt dies eine voribergehende Ldsung dar,

Das Regenwasser wird ilber einen Sammelkanal in vorhandene Vorfluter

abgeleitet,
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V. Stddtebauliche Werte
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Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche von 133.287 qm.

Diese TFlache teilt sich wie folgt auf:

Gewerbegebiet
Sondergebiet
Mischgebiet
Verkehrsfléche

93,128 gm
18,192 "
7. hk2
14,525 ¢

Aufgrund der verh&ltnismélig groBen Grundstiicke im GE= und im Sonder-

gebiet ist das Verh&linis der Nettobaufliche zur Verkehrsfliiche groBer

als in Baugebieten mit Wohnbebauung.
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Folgende Kosten fiir Erwerb und Freilegung der TFlHchen fir StraBllen und

Wege sind bei der Durchfilhrung des Bebauungsplanes zu erwarten:

a)
b)
¢)
d)
e)
£)
g)
h)
i)

VII.

Grunderwerb

I'ahrbahnen

Birgersteige

SW-Kanal

RW-Kanal

RW-Vorflut

flir Grundwasserabsenkung
Pumpwerlk und Druckleitung

Beleuchtung

71481 x 5,00

8.065 x ho,o00
1.660 x 30,00
1.130 x 220,00
830 % 170,00
350 X 200,00
1.130 x ho,o00
31 X2 .000,00

+ 11 % Mehrwertsteuer

|

i

it

1

37 405 4 mme
3224600, ==
49,800,
2h8.6004 =
141,100y ==
70,000y=-
45,200, =
H0e000 ) =m

624000 o=

1.016.705,00 DM
111.83?,55 "

Die Stadt Walsrode beabsichtigt, die fiir die Verkehrsflichen be-

notigten Grundsticksteile vor dem Ausbau in Anspruch zu nehmen,
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Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigende Ab-
machungen fiir die Verwirklichung des Bebauvungsplanes erzielt werden,
beabsichtigt die Stadt Walsrode, Grenzverlegungen gem. §§ 45 ff

BBauG vorzunehmen bzw. Grundstiicke gem. § 85 BBauG zu enteignen,

Walsrode, den 12,2.1974

Stadt Walsrode

s;édtdirektor




