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1 Ausgangslage und Plangebiet

1.1 Anlass und Ziele der Bebauungsplanaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 107 hat eine Gré3e von ca. 4,7 ha und liegt westlich
von Kirchboitzen, einem Ortsteil von Walsrode, entlang der LandesstralRe 160.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
J»Agrar- und Energiehandel® fur die Errichtung einer landwirtschaftlichen Geschéftsstelle mit
Lagergebaude und -flachen, den dazugehorigen technischen Anlagen sowie Blrogebaude zu
entwickeln.

Begriindung:

Das Plangebiet liegt westlich der Ortschaft Kirchboitzen, einem Ortsteil von Walsrode, und siidlich der
LandesstraBe 160. Es ist dem Auf3enbereich zuzuordnen. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Walsrode ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dargestellt (siehe Abb. 5 unter
Pkt. 2.4). Die 58. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfanren gem. § 8 Abs. 3
BauGB durchgefihrt und weist fir die Sonderflache, entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 107, die
Zweckbestimmung ,Agrar- und Energiehandel“ aus. Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 107
entspricht dieser Entwicklungsvorgabe.

Zu dem Neubau der landwirtschaftlichen Geschéftsstelle gehtren die Errichtung verschiedener
Lagermdglichkeiten fur Getreide, Saaten, Futtermittel, Pflanzenschutzmittel, Heiz6l- und
Dieselkraftstoffe, Kohle und Holzpellets, eine Getreideannahme mit Trocknungsanlage, Labor und
BlUrordume, ein Waschplatz sowie dazugehdrige Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen. Diese
Angebote sollen nicht der Allgemeinheit sondern nur landwirtschaftlichen Interessenten zur Verfigung
stehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt die beabsichtigten Nutzungen fir die insgesamt ca. 4,7
ha groRe Flache, inkl. der fir die ErschlieBung notwendigen Stralenflachen. Es ist beabsichtigt, ca.
2,1 ha der Flache kurzfristig zu entwickeln und auf den angrenzenden ca. 1,5 ha den dafir
erforderlichen Ausgleich zu schaffen. Die ErschlieBung der Geschéftsstelle soll tber die L 160 und
den westlich des Plangebietes verlaufenden Wirtschaftsweg (stadteigene Flache) erfolgen. Die
Verkehrswege sind entsprechend den Anforderungen durch das Vorhaben auszubauen.

Die Raiffeisen Centralheide eG verfolgt mit dem Neubau der landwirtschaftlichen Geschaftsstelle das
Ziel, die Lagermdoglichkeiten und die Erreichbarkeit der Geschéftsstelle an die aktuellen
Anforderungen der Landwirtschaft und dem derzeitigen Stand der Technik anzupassen.

Die Entwicklungen der vergangenen Jahre haben dazu geflhrt, dass wesentlich gréRere und
schnellere Fahrzeuge in der Landwirtschaft eingesetzt werden und sich dadurch unter anderem der
Einzugsbereich der landwirtschaftlichen Geschéftsstellen mafigeblich vergroRert hat. Auf Grund
dieses vergroRerten Einzugsbereichs ist es ebenfalls Ziel der Planung, insgesamt drei
landwirtschaftliche Geschéftsstellen in der ndheren Umgebung zu schlieBen und zurlickzubauen.
Hierzu zahlen die Standorte der Raiffeisen Centralheide eG in Rethem, Stemmen (Gemeinde
Kirchlinteln) und Walsrode.

Der gewéhlte neue Standort in der Gemarkung Grol3 Eilstorf ist auf Grund seiner Lage in der Mitte der
aktuellen Standorte sehr gut geeignet, auf das vergroRerte Einzugsgebiet zu reagieren und
gleichzeitig die Erreichbarkeit durch die Landwirte nicht zu verschlechtern. Eine gute Erreichbarkeit fur
die Landwirte stellt fir die Geschéftsstelle einen bedeutenden Standortfaktor dar.



Fur die Stadt Walsrode ist die beabsichtigte Rickentwicklung des heutigen Standortes in der
Kernstadt Walsrode von stadtebaulicher Bedeutung. Insbesondere an diesem Standort wird deutlich,
dass die gewachsene Umgebung und ErschlieBung nicht mehr fir die groBen Transportfahrzeuge
geeignet sind und den Belangen der Landwirtschaft nicht ausreichend Rechnung getragen werden
kann. Der Standort befindet sich zudem in einer Gemengelage am siddstlichen Stadtrand von
Walsrode (An der Ganseweide). Die Umgebung ist teilweise gewerblich gepragt, unmittelbar nérdlich
und westlich schlieRen sich jedoch auch Misch- und Wohnbebauung an. Im Vergleich zum heutigen
Standort weist der beabsichtigte Standort ein relativ geringes Konfliktpotential hinsichtlich
benachbarter (Wohn-) Nutzungen auf. Durch die Lage an der L 160 und dem Wirtschaftsweg ist der
ErschlieRungsaufwand zudem vergleichsweise gering.

Sofern die Errichtung der landwirtschaftlichen Geschéftsstelle in der Gemarkung Grol3 Eilstorf und
Klein Eilstorf umgesetzt werden kann, beabsichtigt der Vorhabentrager u. a. den Standort in der
Kernstadt Walsrode in Abstimmung mit der Stadt zuriickzubauen und eine vertragliche Nachnutzung
fur die Flache vorzusehen, die sich gut in die Umgebung einfugt.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 107 befindet sich ca. 10 km stdwestlich des Stadtzentrums
von Walsrode. Es liegt ca. 100 m vom Ortsrand bzw. ca. 900 m des Ortskerns von Kirchboitzen in
westlicher Richtung, sudlich der Landesstraf3e 160. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca.
4,7 ha und beinhaltet die Flurstiicke 5/2 und 6/2 der Flur 1 Gemarkung Klein Eilstorf, die Flurstiicke
2213, 22/4 22/5, teilweise die stadtische Wegeparzelle 264 (Orth Holzweg) und teilweise die
LandesstralRe 160, Flurstiick 258 der Flur 4 der Gemarkung GroR Eilstorf.

Die Flache wird entsprechend des rechtsglltigen Flachennutzungsplanes der Stadt Walsrode als
landwirtschaftliche Flache genutzt und ist auch von selbigen umgeben. Westlich verlauft entlang des
Orth Holzweges eine lickenhafte Baumreihe, im Norden des Gebietes entlang der L 160 eine
geschlossene mehrreihige.

Die genaue Lage des Geltungsbereiches ist den folgenden zwei Abbildungen zu entnehmen.
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Abbildung 1 Lageim Raum |
Quelle: Google-Maps (Zugriff 27.01.2014)
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Abbildung2 Lageim Raum Il
Quelle: Google-Maps (Zugriff 27.01.2014)
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Abbildung3 Lage im Raum llI
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2014

1.3 Rechtliche Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch G. v. 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch G. v. 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548,
1551 1)
e Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch G. v. 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509, 1510 f.)
e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert durch V. v. 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)
e Niedersaichsische Bauordnung (NBauO)
vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt geéndert durch G v. 23.07.2014 (Nds. GVBI.
S. 206)




1.4 Verfahrensstand

Zur Umsetzung der genannten Planungsziele hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Walsrode am
09.07.2013 den Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 107 gem. § 2
Abs. 1 BauGB gefasst.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB fand mit
Schreiben vom 27.03.2014 mit der Fristsetzung fur die Abgabe einer Stellungnahme bis zum
02.05.2014 statt.

Die Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB fand mit
Schreiben vom 31.03./02.04.2015 mit der Fristsetzung fiir die Abgabe einer Stellungnahme bis zum
11.05.2015 statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer 14-tagigen o6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 (1) BauGB vom 15.04.2014 bis einschlief3lich 29.04.2014 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vom
07.04.2015 bis einschlielich 07.05.2015 statt.

Im Rahmen der hierbei eingegangenen Stellungnahmen und Anderungen hinsichtlich der baulichen
Anlagen, die sich im Rahmen der detaillierten architektonischen Planung ergaben, wurden die
Planzeichnung, die Begrindung und besonders der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 107 erganzt und angepasst.

Durch die Optimierung der Gebaudestandorte werden die Gutachten hinsichtlich Larm, Geruch und
Staub, Regenwasser und auch der Umweltbericht nicht beeinflusst.

Das Buro Bonk-Maire-Hoppmann (Schalltechnisches Gutachten) &uf3erte in einem Schreiben vom
08.06.2015, dass davon ausgegangen werden kann, dass durch die Anpassungen Pegelanderungen
kleiner als 1 dB(A) — also nicht messbhar — entstehen. Dies ist im Rahmen der Bauleitplanung als
vertretbare Abweichung zu sehen.

Der TUV Nord (Staub- und Geruchsgutachten) nahm am 08.06.2015 wie folgt Stellung:

.Im Ergebnis des vorliegenden Gutachtens wurde ermittelt, dass die jeweiligen immissionsseitigen
Irrelevanzschwellen am nachstgelegenen Haus sicher eingehalten und deutlich unterschritten werden.

Bei den zu erwartenden geringen Veranderungen hinsichtlich der zu erwartenden Staub- und
Geruchsbelastungen werden auch weiterhin die jeweiligen Irrelevanzschwellen sicher eingehalten und
deutlich unterschritten. Damit bleiben die Aussagen im Gutachten, auch unter Bericksichtigung der
geringen Veranderungen, unverandert.

Damit sind auch unter Berlicksichtigung der Planungsanpassungen im Vergleich zum vorliegenden
Gutachten keine Gefahrdungen der menschlichen Gesundheit, keine erheblichen Nachteile und keine
erheblichen Geruchsbelastigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu erwarten.”

Das Buro agwa (Wasserrechtlicher Antrag) stellt in einem Schreiben vom 09.06.2015 dar, dass die
Grol3e der Regenwasserkandle zur Ableitung des Niederschlagswassers und die Grol3e der einzelnen
Versickerungsmulden bei der Ausfuhrungsplanung zu prifen und ggf. anzupassen ist. Die
Gesamtgrolie der Versickerungsflachen &ndert sich voraussichtlich nicht, so dass das Gesamtkonzept
der Regenwasserversickerung weiterhin Bestand hat.

Mit Schreiben vom 10.06.2015 bestétigt das Biro alw (Umweltbericht), dass sich aufgrund der
Plananpassungen im Vergleich zum Entwurf keine Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die
Schutzgiiter Mensch sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter ergeben. Die Anderungen fiihren nicht zu
einer Erhdhung der Uberbauten Flache und nicht zu einer verdnderten Fernwirkung im Hinblick auf
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storempfindliche Tierarten. Die geplanten Kompensationsflachen bleiben unverandert. Allerdings wird
darauf hingewiesen, dass im Umweltbericht die urspriingliche Vorhabenbeschreibung verwendet
wurde.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a (3) i. V. m.
§ 4 (2) BauGB fand mit Schreiben vom 22.07.2015 mit der Fristsetzung fir die Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 27.08.2015 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer 6ffentlichen Auslegung gem. § 4a (3)i. V. m. § 3
(2) BauGB vom 27.07.2015 bis einschlie3lich 27.08.2015 statt.

Die 58. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB
aufgestellt.

1.5 Fachbeitrage

Im Zuge der Aufstellung des 58. Anderung Flachennutzungsplan ,Sondergebiet — Agrar- und
Energiehandel an der L160, westlich Ortschaft Kirchboitzen - wurden folgende Fachbeitrage
erarbeitet, die in den Planungsprozess eingeflossen sind:

- Schalltechnisches Gutachten, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, 2014

- Gutachten zu den Bodenuntersuchungen zur Beurteilung der Baugrundeigenschaften, Dr.-Ing.
Slomka & Harder, 2014

- Verkehrstechnische Untersuchung, Zacharias Verkehrsplanungen, 2014

- Verkehrstechnische Stellungnahme zu den verkehrlichen Auswirkungen auf Sidkampen,
Zacharias Verkehrsplanungen, 2015

- Ergebnisgutachten zur Brutvogelerfassung, Biro FLU, 2013

- Umweltbericht, Buro alw, 2015

- Wasserrechtlicher Antrag, Buro agwa, 2014

- Stellungnahme Schutzgut Wasser, Blro agwa, 2015

- Staub- und Geruchsprognosegutachten, TUV Nord — Umweltschutz, 2014



2 Vorgaben Ubergeordneter und gemeindlicher Planungen

2.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Ein Abgleich der Lage des Plangebietes und der Planungsziele mit den Zielen und
Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung erfolgt auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung. Es wird auf die Ausfiihrungen der 58. Anderung des Flachennutzungsplans
verwiesen, die im Parallelverfahren durchgefiihrt wird.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der Bebauungsplan mit den Zielen und Grundsatzen der
Landesraumordnung des Landes Niedersachsen als auch der Regionalplanung tbereinstimmt.

2.2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Gemal Pkt. 2.2 des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (Stand 2008, inkl. LROP-
Anderungsverordnung vom 03.10.2012) gilt Walsrode als Mittelzentrum. Die Funktionen der Ober-,
Mittel- und Grundzentren sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und
Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und zu entwickeln. In den ober- und
mittelzentralen Verflechtungsbereichen sollen insbesondere Planungen und Mafnahmen zur
Siedlungs-, Freiraum-, Versorgungs- und Infrastruktur untereinander und aufeinander abgestimmt
werden.

Die Entwicklung der landlichen Regionen soll dartiber hinaus geférdert werden, um die Produktions-
und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft zu verbessern und deren
Wettbewerbsfahigkeit zu starken (Pkt. 1.1). Dabei sollen Nachteile und Belastigungen fir die
Bevolkerung durch Luftverunreinigungen und Larm durch vorsorgende raumliche Trennung nicht zu
vereinbarender Nutzungen und durch hinreichende raumliche Abstande zu stérenden Nutzungen
vermieden werden. Reichen LarmschutzmafRnahmen nicht aus, so sind Larmquellen soweit mdglich
zu biindeln und die Belastungen auf moglichst wenige Bereiche zu reduzieren (Pkt. 2.1).

Die Landwirtschaft soll in allen Landesteilen als raumbedeutsamer und die Kulturlandschaft pragender
Wirtschaftszweig erhalten und in ihrer sozio-6konomischen Funktion gesichert werden (Pkt. 3.2.1)

Die Planung entspricht den Zielen des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen, denn sie
hat das Ziel, mit der zentralen Errichtung der landwirtschaftlich wichtigen Geschaftsstelle die
Versorgungs- und Infrastruktur zu gewahrleisten. Durch die Schlieung und den Rickbau der
naheliegenden Standorte in Rethem, Stemmen (Gemeinde Kirchlinteln) und Walsrode wirde es ohne
die vorliegende Planung zu Engpassen bzw. unwirtschaftlichen sowie auch 6kologisch unvertretbaren
Aufwendungen in diesem Bereich fiihren. Besonders die Geschaftsstelle in Walsrode eignet sich nicht
mehr fir die heutzutage Ublichen groRen Transportfahrzeuge und tragt erheblich zu einer
Gemengelage (Umgebung gepragt von Misch- und Wohnbebauung) bei.

Der neue Standort erméglicht durch die Nahe zur L 160 eine problemlose Befahrung mit modernen
Transportfahrzeugen und verringert die Anzahl der durch Immissionen betroffenen Anwohner
erheblich.
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Abbildung 4  Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

2.3 Regionales Raumordnungsprogramm 2000

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2000 (RROP) fir den Landkreis Soltau-Fallingbostel (ab 1.
August 2011 Umbenennung in ,Heidekreis) ist von der Bezirksregierung Liineburg durch Verfligung
vom 27.04.2001 - Aktenzeichen 201.5 - 20303/58 — mit Bedingungen und Auflagen genehmigt
worden.

Der Kreistag ist den Bedingungen am 27.06.2001 beigetreten.

Der RROP weist Walsrode als Mittelzentrum aus, das gemafl Pkt. D 1.6 zentrale Einrichtungen zur
Deckung des gehobenen Bedarfs der Bevélkerung und seines Einzugsbereiches bereitzustellen,
sowie Wohn- und Arbeitsstatten im Sinne des Landesraumordnungsprogramm Pkt. B 6.07 zu sichern
und zu entwickeln hat.

Als Grundsatz des RROP fir den Raum Walsrode und das Plangebiet der 58.
Flachennutzungsplandnderung wird unter Pkt. A 3.2 genannt:

,Die Landwirtschaft mit ihren vielfaltigen wirtschaftlichen, sozialen und landeskulturellen Funktionen
soll als leistungsfahiger, existenzsichernder und wettbewerbsfahiger bauerlich strukturierter
Wirtschaftszweig erhalten, geftérdert und entwickelt werden. Als Voraussetzung dafur soll eine
Agrarstruktur, die zukunftsorientierte effektive Produktionsweisen ermdglicht, sowie in den landlich
gepragten Raumen eine ausgewogene Sozial- und Infrastruktur gesichert und entwickelt werden. Den
Okologischen Belangen, insbesondere denen des Boden-, Natur- und Gewasserschutzes, soll dabei
starker als bisher Rechnung getragen werden.

Fir die landwirtschaftliche Nutzung gut geeignete Bdden sollen erhalten und nur In unbedingt
notwendigem Umfang fur andere Nutzungsarten vorgesehen werden. Die landwirtschaftliche
Bodennutzung soll nach wirtschaftlich effektiven umweltschonenden Gesichtspunkten betrieben
werden und dazu beitragen, die nattrlichen Lebensgrundlagen und eine vielfaltige Kulturlandschaft zu
erhalten oder wiederherzustellen. Zu diesem Zweck soll die Landwirtschaft nach Mdglichkeit zukiinftig
in hohem Male in die pflege von geschutzten Flachen eingebunden werden.”

Die vorliegende Planung entspricht diesem Grundsatz vollumfénglich, da die Errichtung eines Agrar-
und Energiehandels der Raiffeisen Centralheide zum landwirtschaftlichen Wirtschaftszweig zahlt und
die Infrastruktur durch seine Zentralitat in der landwirtschaftlichen Flache zukunftsorientiert ergénzt.
(vgl. Pkt. 3)
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Die Flache wird zwar der landwirtschaftlichen Nutzung im eigentlichen Sinne entzogen, aber flir einen
landwirtschaftlichen Dienstleister wieder bereitgestellt.

Unter Pkt. B 3 (01) werden als Ziele des RROP genannt, die landlichen Rdume entsprechend der
angestrebten Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes so zu entwickeln, dass ihre

- ,Entwicklungspotentiale und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit nachhaltig gestarkt,
- Siedlungsstruktur und Infrastruktur bedarfsgerecht gestaltet und weiterentwickelt werden.”

GemalR des Punktes B 3 (02) ist in landlichen Raumen grundsétzlich eine Raum- und
Siedlungsstruktur zu entwickeln, die ,der Erhaltung, Erneuerung und Weiterentwicklung von Stadten
und Dorfern dient sowie zur Funktionsstarkung der Mittel- und Grundzentren beitragt, die
Existenzfahigkeit einer bauerlich strukturierten Landwirtschaft unterstitzt, die daflr erforderlichen
Siedlungs- und Nutzungsstrukturen sichert und eine umweltvertragliche Landbewirtschaftung
gewahrleistet.”

Unter Pkt. B 5 (04) des RROP heil3t es, dass einer Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwirken ist.
.Freiraum ist im Rahmen der Siedlungsentwicklung deshalb grundsatzlich zu erhalten und in seiner
Okologischen und sozialen Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Siedlungsnaher Freiraum darf fur
andere Funktionen grundsatzlich nur in Anspruch genommen werden, wenn unabweisbarer
Nutzungsbedarf nicht innerhalb der Siedlungsbereiche oder durch Ausbau vorhandener Infrastruktur
befriedigt werden kann.*

,Die Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte soll méglichst unmittelbar in den Schwerpunkten der
landwirtschaftlichen Erzeugung erfolgen, die Uberregionale Vermarktung niedersachsischer
Erzeugnisse ist zu unterstiitzen. Die Vermarktung von Produkten aus umwelt- und tiergerechter
Erzeugung soll verstarkt geférdert werden.” (Pkt. C 3.2 (04))

JAgrarstrukturelle Neuordnungsmaflnahmen sollen die Wirtschaftlichkeit und Leistungsfahigkeit der
landwirtschaftlichen Betriebe stéarken und dazu beitragen, die Lebensverhéltnisse der in der
Landwirtschaft beschaftigten bzw. von ihr abhangigen Bevolkerung zu verbessern, Nutzungskonflikte
zwischen Landwirtschaft und Wohnen zu entflechten sowie die Umstellung auf eine standortgerechte

und umweltvertragliche Landbewirtschaftung zu unterstiitzen.” (Pkt. C 3.2 (05))
Genau diese Anforderung wird von der Planung fokussiert.

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raumes wird durch die landwirtschaftliche
Geschéftsstelle gestarkt, da sie es der Landwirtschaft ermoglicht, sich weiterhin zu entwickeln,
bedarfsgerecht anzupassen und mit dem Fortschritt der Technik (gréRere Maschinen und Gerate)
Schritt zu halten.

Durch die Verlagerung der landwirtschaftlichen Geschéftsstellen heraus aus den Siedlungsgebieten
Walsrode, Stemmen und Rethem, koénnen die Standorte zuriickgebaut und einer stadtebaulich
vertraglicheren Nutzung zugefiihrt werden.
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Abbildung 5 Auszug aus dem RROP 2000 Landkreis Heidekreis

Das Plangebiet befindet gemal Aussage des RROP 2000 in einem Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft,
in diesem Fall auf Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft.

Ein geringer Teil des nordlichen Plangebietet befindet sich ebenfalls in einem Vorsorgegebiet fiir
Erholung.

Der RROP 2000 erlautert den Begriff ,Vorsorgegebiet* folgenermafen:

.im Vergleich zu den Vorranggebieten haben die Vorsorgegebiete eine abgeschwéachte
Bindungswirkung und stellen den Vorsorgeaspekt gegeniiber dem Sicherungsaspekt in den
Vordergrund. Planungen und Mafinhahmen missen so mit der festgelegten Vorsorgebestimmung
abgestimmt werden, dass diese mdglichst nicht beeintrachtigt wird.“ (Pkt. D 1.9)

Die Vorsorgegebiete werden in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung durch die Planung nicht
beeintréachtigt.

Den Zielen des Regional Raumordnungsplans 2000 wird entsprochen.

2.4 Landschaftsplan

Am 22.03.2013 erfolgte der Aufstellungsbeschluss fiir einen Landschaftsplan des Walsroder
Stadtgebietes, der noch nicht abgeschlossen ist. Dementsprechend kdnnen zu der Zielsetzung im
vorliegenden Anderungsbereich keine Angaben gemacht werden.
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2.5 Flachennutzungsplan

Die Ortsteile GroR3 Eilstorf, Klein Eilstorf und Kirchboitzen wurde 1974 in die Stadt Walsrode
eingegliedert. Nach der Eingemeindung trat 1980 ein Flachennutzungsplan fir das gesamtstadtische
Gebiet Walsrode in Kraft, der aufgrund geanderter stéadtebaulicher Ziele und deren Manifestierung in
der vorbereitenden Bauleitplanung bis heute mehrfachen Anderungen unterzogen wurde. Er weist fur
den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes landwirtschaftliche Flache aus.

Die Darstellung ,Flache fur die Landwirtschaft entspricht nicht mehr den Planungszielen der Stadt
Walsrode. Um dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB Folge zu leisten, muss der FNP
entsprechend den geanderten stadtebaulichen Zielsetzungen geandert werden (58. Anderung FNP -
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB).

Diese Entwicklung ist erforderlich, da in den vergangenen Jahren durch technischen Fortschritt immer
gréRere und schnellere Fahrzeuge in der Landwirtschaft eingesetzt werden konnten, was den
Einzugsbereich der landwirtschaftlichen Geschaftsstellen der Raiffeisen Centralheide ebenfalls
vergroerte aber sich gleichzeitig als problematisch fir die derzeitigen Standorte erweist.

Abbildung 6  Auszug genehmigter FNP der Stadt Walsrode (Stand: 1980)

2.6 Innenbereichssatzung/ Ergdnzungssatzung

Fur den Ort Kirchboitzen liegt eine Innenbereichssatzung gem. § 34 BauGB aus dem Jahr 1983 vor.
Diese wurde durch eine Abrundungssatzung aus dem Jahr 1997, die Bebauungsplane Nr. 59 und 70
sowie die Ergdnzungssatzung aus dem Jahr 2009 vervollstandigt.
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Naturrdumliche Verhaltnisse

Das Gebiet befindet sich inmitten landwirtschaftlich intensiv genutzter Flachen und wird selbst als
solche genutzt.

Entlang der westlichen Wegeparzelle befinden sich vereinzelt Baum- und Strauchstrukturen, parallel
zur Landesstralle 160 eine teilweise doppelreihige Allee. Sudlich des Plangebietes existiert ein
Moorbereich mit Birkenaufwuchs und bereichsweise Wollgras. Er ist als Naturdenkmal und Biotop
deklariert.

Durch die Kultivierung und stédndige Nutzung als Ackerflache ist der Naturraum bereits stark
zuruckgedrangt.

3.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von:
- FFH-Gebieten
- Vogelschutzgebieten
- Naturschutzgebieten
- Nationalparks
- Biosphéarenreservaten
- Biotope
- Naturparks
- Landschaftsschutzgebieten und

- Trinkwasserschutzgebieten

3.3 Vorhandene Bebauung

Eine Bebauung auf dem Areal selbst besteht nicht. Nordostlich existiert eine lockere Wohnbebauung,
die die periphere Ortsrandbebauung Kirchboitzens bildet.

3.4 Verkehr

Das Plangebiet wird von der Landesstral3e 160, die entlang des nérdlichen Randes des Plangebietes
verlauft, und vom Orth Holzweg, einem o6ffentlich gewidmeten Gemeindeweg westlich an das Gebiet
angrenzend. Der Orth Holzweg ist aktuell nicht ausgebaut sondern nur fir den landwirtschaftlichen
Verkehr geschottert.

Die verkehrliche Anbindung kann dennoch als gesichert betrachtet werden und wird im Zuge der
Umsetzung der Planung entsprechend der Erforderlichkeit fiir das geplante Vorhaben auf Kosten des
Vorhabentragers ausgebaut. Hierzu werden vertragliche Regelungen zwischen der Stadt und dem
Vorhabentrager gem. § 12 BauGB abgeschlossen (s. hierzu Pkt. 4.4.).
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3.5 Altlastverdachtsflachen

Im Rahmen des Baugrundgutachtens (Buro BMH GbR, Stand 2014) konnten keine Hinweise auf
Verunreinigungen des Bodens, Auffillungen oder anthropogene, bodenfremde Beimengungen
festgestellt werden.

3.6 Immissionen, Emissionen

Auf das Gebiet wirken die Larm- und Staubemissionen der angrenzenden Landesstral3e sowie der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Betriebe ein. Eine Beeintrdchtigung der Nutzung
besteht allerdings nicht.

Von dem Gebiet selbst gehen derzeit keine Immissionen, abgesehen von der landwirtschaftlichen
Nutzung, aus.

3.7 Grund und Boden

Die Uberplanten Grundsticksflachen befinden sich in privater und offentlicher Hand. Die
Vorhabentréagerin ist im Besitz der zur Realisierung des Vorhabens notwendigen Grundstlicke.

3.8 Geologie, Baugrundgutachten

3.8.1 Baugrundgutachten

Zur Beurteilung der Baugrundeigenschaften fir den Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wurden Bodenuntersuchungen durchgefihrt und in einem Gutachten
zusammengefasst, das der Begriindung beigefugt ist.

Insgesamt wurden zur Erkundung der Baugrundeigenschaften im Bereich der geplanten Gebaude-
und Freiflachen 38 Rammkernsondierungen durchgefihrt.

,Die organoleptische Ansprache (Farbe, Aussehen, Geruch) der Bodenproben vor Ort ergab keine
Hinweise auf Verunreinigungen des Bodens, Aufflllungen oder anthropogene, bodenfremde
Beimengungen. Die Durchfuhrung von Bodenanalysen war nicht erforderlich.” (Buro Dr.-Ing. Slomka &
Harder, Stand: 2014)

Zusammenfassend konnte festgestellt werden, dass bis in eine Tiefe von 8,0 m unter
Gelandeoberkante kein dauerhaftes Grundwasser vorhanden ist. Der nérdliche Teil des Gebietes ist
drainiert und wird in Richtung der nordéstlichen Grundstiicksecke in die dort gelegene nachste Vorflut
(Wassergraben) entwassert.

3.8.2 Sonstiges

ExxonMobil Production Deutschland GmbH hat mit Schreiben vom 08.04.2014 mitgeteilt, dass von
dem Planvorhaben die Bergbauberechtigung (Konzession) Erlaubnisfeld Ahrensheide der Mobil
Erdgas-Erddl GmbH betroffen ist.

Hierbei handelt es sich um eine 6ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung von Erddl,
Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen. In dem Erlaubnisfeld sind wir aul3erdem verpflichtet,
konzessionserhaltende MaZnahmen, wie Seismik und Explorationsbohrungen durchzufuihren. Deshalb
weisen wir darauf hin, diese Rechte und Pflichten bei den Planungen zu beriicksichtigen.

Unsere Rechte stehen der stadtischen Bauleitplanung nicht entgegen. Die Erlaubnis berechtigt
lediglich zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen. Es berechtigt noch nicht zur Durchfihrung
konkreter MaRnahmen, d.h. um z.B. eine Bohrung abteufen zu kénnen, bedarf es eines gesonderten
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Zulassungsverfahrens. Im Rahmen dieses Verfahrens werden auch entgegenstehende 6ffentliche
Belange, wie in jedem anderen Genehmigungsverfahren, geprift. Nach der derzeitigen gesetzlichen
Lage ist es daher nahezu ausgeschlossen, Grundstiicke mit Wohn- oder Gewerbebebauung fir
Bohrungen und deren Nebenanlagen oder die Errichtung von Betriebsgebduden in Anspruch zu
nehmen.

Selbst wenn ein solches Vorhaben genehmigungsrechtlich zulassig wére, bendtigten wir dennoch die
Zustimmung des jeweiligen Grundstlickseigentiimers. Auf die Auslibung unserer Bergbaurechte kann
auch nicht lokal auf die 0.g. Planungsbereiche begrenzt verzichtet werden.

Die jeweilige Bergbauberechtigung erstreckt sich einheitlich auf ein klar umgrenztes Gebiet oberhalb
und unterhalb der Erdoberflache.

Wir bitten Sie daher, die Information, dass von dem Planvorhaben die Bergbauberechtigung
Erlaubnisfeld Ahrensheide der Mobil Erdgas-Erddl GmbH betroffen wird, mit aufzunehmen.

Zur nadheren Erlauterung des Begriffes ,Erlaubnisfeld” mochten wir auf die Ausfiihrungen des
Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) verweisen:

,Die Suche nach volkswirtschaftlich bedeutenden Bodenschatzen wie z.B. Kohlenwasserstoffe, Stein-
und Braunkohle oder Kali- und Steinsalze und deren Gewinnung unterliegen in der Bundesrepublik
Deutschland den Vorschriften des Bundesberggesetzes (BBergG).

Unterschieden werden dabei ,bergfreie" und ,grundeigene" Bodenschatze. Grundeigene
Bodenschéatze stehen im Eigentum des Grundeigentimers. Auf bergfreie Bodenschétze erstreckt sich
das Eigentum an einem Grundstiick nicht.

Wer bergfreie Bodenschatze aufsuchen will (Aufsuchung = Suche nach oder Feststellung der
Ausdehnung von Bodenschétzen), benétigt dazu eine Erlaubnis geméaR § 7 BBergG. Die Erteilung
erfolgt durch die zustéandige Behorde. Fir die Lander Niedersachsen, Schleswig-Holstein, Hamburg,
Bremen und den Festlandsockel der Nordsee ist dies das Landesamt fir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG). Die Erlaubnis gewahrt das Recht, innerhalb eines bestimmten Feldes
(Erlaubnisfeld) Bodenschatze aufzusuchen. Das Erlaubnisfeld ist Uber Tage flachenmé&Rig begrenzt
und erstreckt sich bis in die ,ewige Teufe", also theoretisch bis zum Erdmittelpunkt." (NIBIS
Kartenserver, Erlauterungen zum Thema Erlaubnisfeld)

Die Erlaubnis beinhaltet nicht die Genehmigung von konkreten MalRnahmen. Die Durchfiihrung von
konkreten MaRnahmen im Erlaubnisfeld bedarf einer separaten Genehmigung, der sogenannten
bergrechtlichen Zulassung im Betriebsplanverfahren durch das LBEG.

3.9 Denkmalschutz/ Naturdenkmal

Der Moorbereich stidlich des Geltungsbereiches ist als Naturdenkmal und Biotop ausgewiesen.

3.10 Archéologie

Gemal Aussage des Kreisbeauftragten fir archéologische Denkmalpflege (Stellungnahme vom
01.04.2014) befinden sich in dem betreffenden Gebiet keine arch&ologischen Fundstellen. Dennoch
ist grundsatzlich bei groRerflachigen Erdbaumalnahmen eine archéologische Begleitung notwendig.
Uber Art und Umfang einer solchen Begleitung entscheidet die untere Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis Heidekreis im Zuge einer Bauantragsstellung in Abhéngigkeit von den jeweiligen ortlichen
und planerischen Gegebenheiten.

Gemal Stellungnahme des Nds. Landesamtes fur Denkmalpflege vom 26.08.2015 wird auf § 6
NDSchG hingewiesen:
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Sollte ein Kulturdenkmal ganz oder teilweise zerstort werden, so ist der Veranlasser der Zerstérung im
Rahmen des Zumutbaren zur fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des
Kulturdenkmals verpflichtet.

Ebenso wird auf § 14 NDSchG hingewiesen:

Sollte der Anlass zu der Annahme gegeben sein, Sachen oder Spuren gefunden zu haben, die auf ein
Kulturdenkmal/Bodenfund hindeuten, ist dies unverziiglich einer Denkmalbehdorde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten fir die archéologische Denkmalpflege zu melden und die Fundstelle ist zum
Ablauf von vier Werktagen unverandert zu lassen, wenn nicht die Dankmalschutzbehoérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5 auf der Planzeichnung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 107.

3.11 Kampfmittel

Erkenntnisse Uber eine Belastung des betreffenden Gebietes mit Kampfmitteln liegen derzeit nicht vor.

3.12 Hohenbegrenzungen

Gemal Stellungnahme des Bundesamtes fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr vom 28.07.2015, die im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. 8§ 4a (3) BauGB i. V. m. § 4 (2) BauGB abgegeben wurde, befindet sich der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 107 im Interessenbereich der
militarischen LV-Radaranlage  Brockzetel und in  einem  Sicherheitskorridor  einer
Hubschraubertiefflugstrecke, so dass es fiur die Errichtung baulicher Anlagen zu
Hohenbeschrankungen kommen kann.

Bei Beantragung einer Befreiung von der Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen von OK=29 m
(s. TF 2.2) ist eine Beteiligung des Bundesamtes fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr durchzufiihren. Ein entsprechender Hinweis findet sich auf der zugehdrigen
Planzeichnung unter Nr. 3.

4 Planinhalt

4.1 Stadtebauliches Grundkonzept
Mit der Planung wird folgende Zielstellung verfolgt:

- Errichtung eines Agrar- und Energiehandels der Raiffeisen Centralheide in dem sonstigen
Sondergebiet gem. 8§ 11 BauNVO mit einem feststehenden Nutzungskonzept (Art der
baulichen Nutzung) deren zukilnftiges Baurecht durch einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB, dessen Bestandteil der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
ist, geregelt werden soll.

- Begrenzung des Malies der baulichen Nutzung

- Schaffung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

- Klarung der infrastrukturellen Anbindung

4.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzung / 6rtliche Bauvorschriften

- Fur das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird als Art der baulichen
Nutzung sonstiges Sondergebiet ,Agrar- und Energiehandel* gem. § 11 BauNVO festgesetzt.
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Zulassig sind nur Agrar- und Energiehandel spezifische bauliche Anlagen:
- Siloanlagen

- Trocknungsanlagen

- Lagergebaude

- Abflllanlagen

- Verwaltungsgebaude

- Waschplatz

- Containerstellplatz

- Fahrzeug-Waage

Zuléssig sind nur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die den o0.g. Hauptnutzungen
oder Anlagen, die der Beseitigung des Schmutzwassers dienen.

Begriindung

Die genannten Nutzungen stellen sicher, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, die als
agraraffinen zu bezeichnen sind. Eine Entwicklung von Industrie und anderweitig gelagertem
Gewerbe soll an diesem Standort klar ausgeschlossen werden. Die Konkrete Anordnung der
baulichen Anlagen, die Nutzung der Betriebsflache, die Zuwegungen/ ErschlielBung sowie
Gestaltung der Freiflachen und Lage der Grinflachen sind im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt, der ein Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

Hinweis

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsver-
trages oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

Die Oberkante baulicher Anlagen wird wie folgt festgelegt:

Baufeld 1: Die Oberkante der baulichen Anlage wird auf max. 9,00 m festgesetzt.
Bezugspunkt hierfir ist der festgelegte Hohenpunkt.

Baufeld 2: Die Oberkante der baulichen Anlage wird auf max. 11,50 m festgesetzt.
Bezugspunkt hierfur ist der festgelegte H6henpunkt. Auf einer Flache von max. 340 m2 darf
die Oberkante der baulichen Anlage von dieser Festsetzung abweichen und max. 14,50 m
betragen.

Baufeld 3: Die Oberkante der baulichen Anlage wird auf max. 29,00 m festgesetzt.
Bezugspunkt hierfir ist der festgelegte Hohenpunkt.

Begriindung

Das MalR der baulichen Anlagen ist technisch erforderlich und entspricht dem geplanten
Vorhaben gemall Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Durchfihrungsvertrag. Die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes soll so gering wie méglich gehalten werden.

Definition - Oberkante der baulichen Anlage (OK)

Die im Plan angegebene Oberkante der baulichen Anlage (OK) bezeichnet den héchsten
Punkt einer baulichen Anlage. Technische Aufbauten (Liftungstechnik, Fahrstuhlanlagen u.&.)
sind hierbei zu bertcksichtigen.

Definition - H6henpunkt

Der Hohenpunkt (HP) als Bezugspunkt fur die max. Hohe der baulichen Anlagen wird mittig
der L160, mittig der Zufahrt zum Orth Holzweg festgelegt. Eine Markierung mit Vermaf3ung
findet sich in der Planzeichnung.
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Hinweis

Diese Anpassung des HP erfolgte aufgrund der Stellungnahme des Landkreis Heidekreis vom
05.05.2015 in der gefordert wurde, die exakte Lage des Bezugspunktes in der Planzeichnung
mit Vermalung zu verorten, so dass die BestandsstralRe L160 daflir herangezogen wird.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird fur das Plangebiet auf max. ein Vollgeschoss festgesetzt.

Begriindung

Die Festsetzung entspricht der geplanten Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches durch
Lagerhallen, Silotechnik und Abfullanlage und verdeutlicht, dass im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 107 nur die genannten Nutzungen zuléssig sind
und keine mehrgeschossigen Bebauungen.

Die GRZ wird fur das Gebiet auf 0,8 festgesetzt.
Begriindung

Das MaRR der baulichen Anlagen ist technisch erforderlich und entspricht dem geplanten
Vorhaben gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag. Die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes soll so gering wie méglich gehalten werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 (1) BauGB ist am 12.05.2014 ein Hinweis des
Bundesamtes fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr eingegangen, der
wie folgt im vorliegenden Bauleitplanverfahren bertcksichtigt wird:

Bei Beantragung einer Befreiung von der Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen von OK=29 m (s.
TF) ist eine Beteiligung des Bundesamtes fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr durchzuftihren.

Ortliche Bauvorschriften

Baugestaltung

Die AulRenfassaden der baulichen Anlagen sind in gedeckten Farben zu halten. Die Silos sind
in Lichtgrau oder einer vergleichbaren Farbe zu halten. Partiell sind Flachen in Gelbgrin, der
Logofarbe des Vorhabentragers, zulassig.

Begriindung

Um die negativen Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild mdglichst gering zu
halten sind die baulich Anlagen in gedeckten Farben und die Silos in Lichtgrau zu gestalten.
Die Logofarbe (Gelbgrin) des Vorhabentragers ist nur partiell zulassig und bindet die
Gebaude zuséatzlich harmonisch in die Landschaft ein.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieBlich zum Zwecke der Eigenwerbung am Ort der Leistung
zulassig.

Werbeanlagen sind oberhalb des Daches bzw. der Attika unzulassig.

Die Beleuchtung muss blendfrei sein. Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- und Wechselschaltung
sowie akustischen Effekten sind unzulassig.

Entlang der L160 sind auf dem Gelédnde des Vorhabentrdgers zwei frei stehende
Werbeanlage mit max. 2 m Breite und 3 m Hohe zulassig.

Aufgrund der Bauverbotszone entlang der L160 sind die genauen Standorte der
Werbeanlagen im Vorfeld mit der Nds. Landesbehdrde fur Strallenbau und Verkehr
abzustimmen.
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Auf der Sondergebietsflache entlang des Orth Holzweges sind max. 6 Werbeanlagen - Masten
mit Fahnen - mit max. 10 m Héhe Uber gewachsenem Gelande zulassig.

Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzubringen, dass durch sie weder der
Gesamteindruck der betroffenen baulichen Anlage noch das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigt wird.

Begriindung

Auch diese Festsetzung soll dafiir sorgen, die negativen Auswirkungen der Planung auf das
Landschaftsbild, die Natur im Allgemeinen und den Menschen mdglichst gering zu halten. Die
Werbung soll fir die Kunden sichtbar sein, aber keine negativen Auswirkungen auf den
Verkehrsfluss entlang der L160 oder die néachstgelegenen Anwohner haben. Die
Werbeanlagen entlang der L160 sind daher auf zwei Einheiten mit vorgegebener
Maximalhthe und —breite begrenzt.

Auch die Anzahl der Werbeanlagen entlang des Orth Holzweges wurden begrenzt, um die
negativen Auswirkungen durch Gerausche beim Wehen der Fahnen auf den starker
befahrenen Bereich entlang des Orth Holzweges zu konzentrieren und die Flachen fir
Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen davon frei zu halten.

Ordnungswidrigkeiten

VerstoRRe gegen diese odrtlichen Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten gem. § 80 Abs. 3
NBauO, die mit einer Geldbul3e gem. § 80 Abs. 5 NBauO geahndet werden.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 23 BauNVO, § 24
Niedersachsisches Strallengesetz (NStrG)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die Anbauverbotszonen der L 160
(20 m vom auReren Rand der befestigten Fahrbahn gemessen) einzuhalten.

4.4 ErschlieBung
Verkehr

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung (Zacharias Verkehrsplanungen, Stand 2014)
wurde eine Verkehrszahlung durchgefuhrt und die aktuelle Verkehrsmenge im Bereich des
Bebauungsplanes entlang der L 160 ermittelt. Diese Untersuchung ist der Begriindung anhangig.

Zusatzlich wurde eine gutachterliche Stellungnahme zu den Auswirkungen der zusatzlich
entstehenden Verkehre auf den Nachbarort Sidkampen erstellt (Biiro Zacharias Verkehrsplanungen).
Diese liegt ebenfalls der Begriindung bei.

Auf dieser Grundlage, dem Abgleich mit dem Durchschnittlichen-Taglichen-Verkehrs im Jahresmittel,
ermittelt von der zustandigen Stral3enverkehrsbehoérde in der Nahe des Untersuchungsraumes, und
der verkehrlichen Prognose fir das geplante Bauvorhaben, wurde die zuklnftige Leistungsfahigkeit
der L 160 ermittelt.

Das geschatzte Gesamtverkehrsaufkommen, ausgehend vom Gebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, betragt ca. 220 Fahrten im Spitzenbetrieb (ca. 3 — 5 Tage pro Jahr in der Erntezeit)
und ca. 60 Fahrten im Normalbetrieb.

Bei einer Anlieferung von ca. 2.000 t zu Spitzenzeiten (entspricht ca. 100 Anlieferungen/Tag) belaufen
sich die Betriebszeiten bei einer Annahmekapazitat von ca. 200 bis 250 t pro Stunde auf insgesamt
ca. 8 bis 10 Stunden pro Tag, so dass die Fahrten in der Regel innerhalb der Tageszeiten (6.00 bis
22.00 Uhr) stattfinden kénnen.
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Die maximale Anzahl der Anlieferungen zu Spitzenzeiten deckt sich mit aktuellen Erfahrungswerten
des ,Altstandortes Walsrode“ (ca. 70-80 Anlieferungen/ Tag = ca. 160 Fahrten) sowie dem Standort
Eschede (ca. 100 Anlieferungen/ Tag = ca. 200 Fahrten).

Das Verkehrsgutachten priifte und bewertete vier Anbindungsvarianten. Dazu zahlt die Anbindung
Uber den Orth Holzweg mit und ohne einen Linksabbiegestreifen, eine parallel zur L 160 verlaufende
Zufahrt mit Anbindung an die L 160 auf Héhe der ersten Bebauung und die Anbindung in Héhe der
Kreisstralle K123.

Die Vor- und Nachteile der einzelnen Varianten kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Variante Vorteil Nachteil

= etwas geringeres
Sicherheitsniveau
(Uberholdruck)

Anbindung Orth Holzweg = Leistungsfahigkeit

= Verkehrsfluss

= Erkennbarkeit durch
Gebéaude Agrar- und
Energiehandel

= geringe Auswirkungen auf
Anwohner
(Gerauschimmissionen)

= geringer Flachenverbrauch

= kaum Eingriffe in die Natur

= geringe Auswirkungen auf
Anwohner
(Gerauschimmissionen)

(ohne Linksabbiegestreifen)

=  hoherer Flachenverbrauch

Anbindung Orth Holzweg : I\_/grsl;[grr:?ssfrizlsgken durch zusétzlichen
(mit Linksabbiegestreifen) Fahrstreifen

= Erkennbarkeit durch
Aufweitung der Fahrbahn
und Gebaude Agrar- und
Energiehandel

= Sicherheitsniveau

=  Flachenverfugbarkeit fur
StralRenaufweitung
gesichert

= geringe Auswirkungen auf
Anwohner
(Gerauschimmissionen)

= leichte Eingriffe in die Natur
(evtl. Fallung einiger
straRenbegleitender
Baume)

= hohere Kosten

= hoher Flachenverbrauch
durch neue
ErschlieBungsstralie

= Flachenverfugbarkeit unklar

= Erhebliche Ausgleichs- und
Ersatzmaflinahmen

= starkere Auswirkungen auf
Anwohner (besonders
durch
Gerauschimmissionen)

= hohe Kosten

Anbindung ortsnah = Leistungsfahigkeit

= Verkehrsfluss

=  Erkennbarkeit durch vorh.
Wohnbebauung

= Sicherheitsniveau

(ohne Linksabbiegestreifen)

= hoher Flachenverbrauch

Anbindung Uber Knotenpunkt | = Leistungsfahigkeit (Ausbau von Gemeinde-

Kreisstrale K 123 = Verkehrsfluss und Wirtschaftsweg)
(Bestand ohne Erkennbarkeit o_Iurch =  Flachenverfugbarkeit unklar
- . Knotenpunkt mit K 123 : .
Linksabbiegestr.) . o = Erhebliche Ausgleichs- und
= Sicherheitsniveau
Ersatzmalinahmen
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= geringe Auswirkungen auf =  Umweg fir ca. 70 % der
Anwohner Fahrten zum Gelande
(Gerauschimmissionen) = hohe Kosten

Nach Abwagung aller Belange und Zustimmung der Niedersachsischen Landesbehédrde fir
StraRenbau und Verkehr (Stellungnahme vom 02.07.2014) erfolgt die VerkehrserschlieBung fir das
Plangebiet Gber die L 160 im Norden und den davon sidlich abzweigenden Orth Holzweg. Zur
Steigerung des Sicherheitsniveaus in diesem Bereich wird ein Linksabbiegestreifen, wie im
beigefiigten Verkehrsgutachten skizziert, angelegt, der die Beeinflussung des auf der L 160
herrschenden Verkehrs durch Abbiegevorgange nahezu komplett ausschlief3t.

Die Ausbauparameter und die Art der Befestigung des Orth Holzweges auf der Lange des
Geltungsbereiches sind im Durchfihrungsvertrag mit der Stadt Walsrode zu treffen. Auf eine
Wendemadglichkeit am Ende des Uberplanten Orth Holzweges kann im o6ffentlichen Stralienraum
verzichtet werden, da die private Flache im Bereich der Abfiilllanlage als Wendeflache genutzt werden
kann.

Hinweis zu Sichtdreiecken:

Die in der Planzeichnung dargestellten Sichtdreiecke beziehen sich auf die aktuell vorhandene
Fahrbahn. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung wird durch einen qualifizierten Verkehrsplaner die
Planung der Linksabbiegespur und damit die Verschwenkung der Fahrbahn in Abstimmung mit der
Stadt Walsrode und der Niedersachsischen Landesbehdrde fur Strallenbau und Verkehr
Ubernommen. In diesem Zusammenhang wird auch geprift, welche Baume im Einmindungsbereich
erhalten belieben kénnen und welche als Beitrag zur Verkehrssicherheit entfernt werden missen.
Entsprechende AusgleichsmaBhahmen fir die Entfernung von B&umen sind bereits in den
Umweltbericht und die Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung mit eingeflossen.

Ruhender Verkehr

Die privaten Parkflachen fur Mitarbeiter und Besucher sind auf dem Privatgrundstiick vorzuhalten.

Radverkehr

Der inner- und auf3erdrtliche Radverkehr wird gemaf Aussage der verkehrstechnischen Untersuchung
nicht beeinflusst. Die fiur die Anlage von stralBenbegleitenden Radwegen aufgefiihrten Querschnitts-
mengen im Bereich der Entwurfsklasse EKL 3 (L 160) werden nicht erreicht. Die Fihrung des
Radverkehres auf der Stral3e kann beibehalten werden.

Verkehrstechnische MaRnahmen

Bei einem zukinftigen Ausbau der L 160 bzw. einer Stralensanierung in diesem Bereich sollte
unabhéngig von der Ansiedlung des Agrar- und Energiehandels innerorts zumindest einseitig ein
Gehweg (ggf. Radfahrer frei) eingeplant werden.

Die Zustandigkeit der Durchfahrbeschrankung fir den Orth Holzweg liegt bei der Stadt Walsrode.

Zusatzlich ist vorgesehen, den nicht Uberplanten Bereich des Orth Holzweges mit einer
abschlielBbaren Schrankenanlage zu versehen, die nur fur die betroffenen Flacheneigentimer und —
nutzer nutzbar sein wird. So wird sichergestellt, dass die Zielverkehre das Sondergebiet nur von der L
160 aus erreichen kénnen.

Eine entsprechende Beschilderung wird ebenfalls an der Zufahrt zum Orth Holzweg von der B 209 in
Grol3 Eilstorf vorgenommen. Der konkrete Standort der Schrankenanlage im Verlauf des Orth
Holzweges wird in Abstimmung mit dem Ortsvorsteher erfolgen.

Weiter stadtische Verbindungswege zwischen der Ortschaft Grof3 Eilstorf und der L 160 werden vor
und nach Inbetriebnahme des Vorhabens hinsictlich lhrer Frequentierung im Zuge des Monitorings
gem. 8§ 4c durch die Stadt Uberprift und ggf. bei Erforderlichkeit verkehrsordnerische MalRnahmen
eingeleitet (s. auch Pkt. 5.2).
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4.5 Technische Infrastruktur

Der Vorhabentrager hat gem. 8 12 BauGB die erforderlichen ErschlieBungsmalBRnahmen in
Abstimmung mit der Stadt Walsrode sowie mit den Versorgungstrdgern zu planen und zu seinen
Lasten die Kosten hierfur zu tragen. Dieses wird zwischen der Stadt und dem Vorhabentréger im
Durchfuhrungsvertrag entsprechend geregelt.

Elektroversorgung

Der Anschluss erfolgt an die Versorgungsleitung innerhalb der 6ffentlichen Wegeparzelle der L160.

Gasversorgung

GemalR Angabe der Stadtwerke Bohmetal vom 28.04.2014 verlauft in der LandesstraBe 160 eine
Gasleitung, deren Ende sich auf Hohe der letzten Bebauung befindet. Eine Erdgasversorgung aus
den bestehenden Strukturen ist moglich.

Trinkwasserversorgung

GemalR Angabe des Wasserversorgungsverbandes Landkreis Soltau-Fallingbostel vom 28.04.2014
verlauft in der LandesstraBe 160 eine Trinkwasserleitung, deren Ende sich auf HOohe der letzten
Bebauung befindet. Die Trinkwasserversorgung kann durch Erweiterung des bestehenden
Versorgungsnetzes gewahrleistet werden.

Schmutzwasserentsorgung

Gemal Aussage des Kommunal Service Béhmetal vom 06.02.2014 verlauft in der Landesstral3e 160
eine Entsorgungsleitung. Der Anschluss erfolgt mittels Druckleitung und einer Pumpstation. Die
genaue Lage der Pumpstation wird im weiteren Verfahren und der anschlieBenden
Ausfuihrungsplanung nach Absprache zwischen der Vorhabentragerin und dem Kommunalservice
Bohmetal festgelegt.

Die daraus resultierenden Kosten sind gem. der Abwasserbeseitigungssatzung der Kommunalservice
Bohmetal AOR zu entrichten.

Zusétzlich zum hauslichen Abwasser wird das Oberflachenwasser, welches auf den Sonderflachen
1. Abfillung Flussigdiinger

2. Abfullflache Dieselkraftstoff / Heizol

3. Waschplatz

anfallt, separat gefasst und mittels Schlammfang und Kompaktabscheider vorbehandelt, bevor es mit
dem hauslichen Schmutzwasser zusammen- und der Entsorgungsleitung zugefuhrt wird.

Die Abwasserbeseitigungssatzung ist bei der Ausfiihrungsplanung zu beachten.

Erforderliche Vertrage werden mit dem Vorhabentrager im Zuge dieser verbindlichen
Bauleitplanungen abgeschlossen.

Mit Schreiben vom 31.07.2015 weist der Kommunalservice Bohmetal

Niederschlagswasser

Gemal Aussage des Baugrundgutachtens (Buro Dr.-Ing. Slomka & Harder, Stand 2014) ist eine
teilweise Versickerung der Niederschlage von den Dach- und Hofflachen der geplanten
landwirtschaftlichen Geschéftsstelle méglich. ,Der Bereich der Ausgleichsflache 1 sollte grof¥flachig
als Versickerungsmulde/ Riickhaltebecken ausgebildet und iiber einen Uberlauf an die an die
norddstliche Grundsticksgrenze angrenzende Vorflut (Graben) angeschlossen werden. Fir die
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Bemessung der Versickerungsanlagen kann ein Durchlassigkeitsbeiwert Kf von 1x10-6 m/s angesetzt
werden.”

Im Konzept zur Versickerung des Niederschlagwassers in das Grundwasser des Biro agwa (Stand:
2014) fur den VBB Nr. 107 heif3t es dazu:

.Das Regenwasser soll innerhalb des Plangebietes zur Versickerung gebracht werden. Im Ergebnis
des Gutachtens zu den Bodenuntersuchungen vom Buro Dr.-Ing. Slomka & Harder (Jan. 2014) ist
eine Versickerung des Niederschlagwassers durch entsprechende Anlagen moglich.

Das Dachflachenwasser der Gebdude (Getreidesilos, Befill- und Trockenanlage, Lager- und
Birogebaude, Waschplatz, Betankungs- und Abfillanlage) wird separat von dem potentiell stérker
verschmutzten Wasser der Verkehrsflachen den Versickerungsflachen abgeleitet. Soweit dieses
erschlieBungstechnisch maéglich ist, erfolgt die Ableitung in oberflichennahen Rinnen bis zur jeweils
vorgesehenen Versickerungsmulde.

Das Dachflachenwasser der Silos wird einer nérdlich der Flachen geplanten Versickerungsmulde
zugeleitet und dort dezentral versickert. Das Dachflachenwasser der Ubrigen Gebaude wird nach
Osten zu den dort geplanten Versickerungsmulden abgeleitet.

Die Versickerung des Wassers erfolgt jeweils Uber die bewachsene Bodenzone (mit Rasen begriinte
Mulde).

Das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen wird, soweit dieses erschlieBungstechnisch mdglich ist,
direkt ,uber die Schulter” in neben den Flachen angeordnete, dezentrale Versickerungsmulden
abgeleitet. Das Regenwasser von Verkehrsflachen, die zu weit entfernt von Versickerungsflachen
liegen, wird in Rinnen gesammelt und anschlieBend Uber flach verlegte Regenwasserleitungen bis zur
jeweils vorgesehenen Versickerungsmulde geleitet. Da auf den Verkehrsflaichen mit dem Anfall von
Sand und anderen Grobstoffen zu rechnen ist, wird das in der Regenwasserleitung transportierte
Wasser vor Zuleitung in die Versickerungsmulde jeweils Uber einen Sedimentationsschacht geftihrt, in
dem sich die Grobstoffe absetzen kdnnen. Zuséatzlich wird in diesem Schacht eine Tauchwand
vorgesehen.

Die Versickerung des Wassers erfolgt jeweils zusammen mit dem Oberflaichenwasser der
Dachflachen uber die bewachsene Bodenzone (mit Rasen begriinte Mulde).*

Fur den VBB Nr. 107 liegt die Wasserbehordliche Erlaubnis mit Schreiben vom 13.01.2015 durch den
Heidekreis Fachgruppe 09.4 — Wasser, Boden, Abfall vor.

Gemafl Hinweis der Nds. Landesbehdrde fiir StraRenbau und Verkehr vom 12.05.2015 darf Brauch-
und Oberflachenwasser dem Landesstral3engelande nicht zugeftihrt werden.
Loschwasser

Gemal Aussage des Wasserversorgungsverbandes Landkreis Soltau-Fallingbostel vom 28.04.2014
kann der Hydrant UH2326-10 in Kirchboitzen 800 I/min. bereitstellen.

Hierbei ist zu beachten, dass sich die Angaben auf den Regel-Schaltzustand des Netzes sowie den
storungsfreien Betrieb des Wasserwerks, der Wasserversorgungsanlagen und des Transportnetzes
und einem Brandfall beziehen. Die 0.g. Léschwassermenge kann uber einen Zeitraum von 2 Stunden
geliefert werden.

Die im Brandfall notwendigen restlichen Loschwassermengen sind Uber unterirdische Behdlter oder
durch Brunnen vom Vorhabentrager vorzuhalten.
Grundwasser

Das Biro Ingenieurgemeinschaft agwa GmbH hat am 02.03.2015 eine Stellungnahme zum Schutzgut
Wasser (Grundwasser) verfasst, die sich mit den Auswirkungen der Planungen auf das Naturdenkmal
,S0Il* befasst. Darin heil3t es:
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Die grundsétzliche Befestigung der Flachen bewirkt eine Reduktion der Verdunstungskomponente bei
gleichzeitiger Erhéhung des Abflussanteils. Dieser Abflussanteil wird allerdings in den
Versickerungsmulden zwischengespeichert und verzdgert in den Boden versickert. Aufgrund der
Bodeneigenschaften erfolgt die Versickerung langsam, so dass in Zeiten hoher Lufttemperatur und
hoher Sonneneinstrahlung der Verdunstungsanteil iber den Wasserflachen in den Mulden gegeniber
dem Versickerungsanteil etwa gleichwertig sein kann. Deswegen wird sich generell fiir das Plangebiet
im Vergleich zum Ist-Zustand eine leichte Reduzierung der Verdunstung mit gleichzeitiger Erhéhung
der Grundwasserneubildungsrate ergeben.

Der oberflachliche Abflussanteil durfte in etwa gleich bleiben. Wir haben versucht, dieses anhand des
DWA-Arbeitsblattes A 102, welches sich aktuell im Entwurfsstadium befindet und somit noch nicht als
allgemein anerkannte Regel der Technik abschlieBend anerkannt ist, zu quantifizieren. Demnach wére
bei einem Jahresniederschlag von rund 780 mm eine Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate von
bis zu 160 mm/a denkbar. Der Abstand zum Grundwasserkorper ist It. Bodengutachten (DR .-ING.
SLOMKA &HARDER GMBH 2014) gréRer als 8 m. Die Grundwasserstromrichtung ist von Nordosten
nach Stdwesten. Folglich wiirde aus wasserwirtschaftlicher Sicht vom Plangebiet keine Auswirkung
auf das im Siidosten liegende Naturdenkmal ,Soll" ausgehen kénnen.

Allerdings sind die Bodeneigenschaften so, dass zunéchst eine Anreicherung des Schichten und
Stauwassers auftreten wird. Das Sickerwasser aus den nordlichen Bereichen der geplanten
Versickerungsmulden wird sich aufgrund der ortlichen Gefélleverhaltnisse Richtung Nordosten
verteilen. Das Wasser der siddstlichen Bereiche (max. 50 % der Gesamtmenge des zusétzlich
anfallenden Sickerwassers) kann sich zukinftig unterirdisch in Richtung Osten/Siidosten der
Gelandetopografie folgend innerhalb der vorgesehenen Grinflachen verteilen. Im Vergleich zum Ist-
Zustand wird bei dauerhafter Begrinung dieser Flachen der Verdunstungsanteil héher als im Ist-
Zustand sein. Der Abstand zu dem Naturdenkmal ,Soll" betragt bis zu 400 m. Es ist unter
Bericksichtigung einer flachenhaften Verteilung des Wassers und des erhdhten Verdunstungsanteils
der geplanten Grinflachen davon auszugehen, dass die Auswirkungen einer Erhoéhung der
Sickerwassermenge an den Versickerungsmulden bis zum Naturdenkmal ,Séll" abgeklungen sein
werden.

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es sind keine Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erforderlich.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde im Januar 2014 ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das
dieser Begrindung angehangt ist.

Fur das Plangebiet erfolgten die schalltechnischen Berechnungen fur den ,abstrakten Planfall®, das
heilt unter Ansatz gebietstypischer flachenbezogener Emissionskontingenten. Die nachstgelegene
Wohnbebauung wird dabei als MD (Dorfgebiet) betrachtet.

Statt durchschnittlich 27 Anlieferungen pro Tag (errechnete Werte und Vergleichswerte ahnlicher
Anlagen) werden zur Sicherheit 50 Anlieferungen pro Tag fir den ,Regelbetrieb® angenommen.
Zeitgleich zur Getreideeinlagerung wird auch eine Getreideauslagerung mit 20 LKW-Transporten
taglich angenommen. Zusatzlich werden 30 Fahrzeugbewegungen fir den Transport von
Dungemitteln, Flussigdinger, Heizdl oder Dieselkraftstoff berticksichtigt, sowie eine Nutzung des
Waschplatzes mit Hochdruckreiniger fir bis zu 5 Stunden taglich.

In die Berechnung flieRen schalltechnisch ebenfalls mit ein: die Getreideeinlagerung, die
Staubabsaugung, die Getreideauslagerung, die Getreidebeluftung, die Getreidetrocknung, die
Elevatoren, die Flussigdiinger-, Dieselkraftstoff- und Heizéllieferung sowie —abholung, der Sackwaren-
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und Diungerumschlag und die Nutzung des Waschplatzes. Die genauen Angaben dazu sind im
schalltechnischen Gutachten unter Pkt. 4 und Pkt. 5 erlautert.

Gemal dem vorliegenden Gutachten zeigen die Berechnungen fir das Gliederungsmodell, ,dass in
der Beurteilungszeit tags die jeweils zulassigen Bezugspegel in allen Aufpunkten um mindestens 6
dB(A) unterschritten werden. Der fir MI-/ MD- Gebiete malfgebliche Orientierungs- bzw.
Immissionsrichtwert wird um deutlich mehr als 10 dB(A) unterschritten, so dass selbst das
nachstgelegene Wohnhaus Nr. 86 tags nicht mehr im Einwirkungsbereich der hier zu beurteilenden
Anlage liegt.

In der Nachtzeit (,ungunstigste Nachtstunde®) werden die zulassigen Bezugspegel um mindestens 3
dB(A) unterschritten. Der fur MI-/MD- Gebiete maf3gebliche Nachtrichtwert wird um mehr als 6 dB(A)
unterschritten, so dass nach derzeitigem Kenntnisstand die im Rahmen des 1. Bauabschnitts
geplanten Nutzungen als nicht- relevant i.S. der Regelungen nach Nr. 3.2.1 der TA Larm zu sehen
sind.

Moégliche Maximalpegel liegen im Aufpunkt (1) (siehe Karte im Gutachten) in einer Gré3enordnung
von 60 dB(A), so dass sowohl tags als auch nachts der fir MI-/MD- Gebiete zulassige Vergleichswert
von 65 dB(A) sicher eingehalten bzw. deutlich unterschritten wird.

Uber die Auswirkungen der Mehrbelastung der offentlichen StraRen sagt das schalltechnische
Gutachten aus, ,dass die Pegelerhéhungen durch das Plangebiet im Jahresmittel in einer
Grolenordnung von 1,0 — 1,5 db(A) liegen und damit als ,nicht wesentlich“ zu beurteilen sind. [...] Die
Verkehrslarmbelastung mit Gebiet liegt im Jahresmittelwert noch unterhalb der Vorsorgegrenzwerte
der 16. BImSchV. Nur wahrend der Erntezeit kdnnen diese Grenzwerte erreicht oder geringfiigig
Uberschritten werden. (BMH GbR, Stand 2014)

Um die nahgelegene MD-/ Ml-typische Bebauung vor Immissionen zu schiitzen werden folgende
Festsetzungen gem. des schalltechnischen Gutachtens getroffen:

- Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK weder tags (06.00 — 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 — 06.00 Uhr) Uberschreiten.

Flache Lex, tags Lex, nachts

Sonstiges Sondergebiet 65 60

- Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmungen erreicht werden,
erhohte Luftabsorptions- und BodendampfungsmalRle (frequenz- und entfernungsabhéngige
Pegelminderungen sowie die meteorologische Korrektur nach DIN ISO 9613-2, Hrsg.
Deutsches Institut fur Normung, Beuth Verlag Berlin, Oktober 1999) und/oder zeitliche
Begrenzungen der Emissionen kdnnen beztiglich der mafligebenden Aufpunkte dem Wert des
Flachenschallleistungspegels zugerechnet werden.

- Die festgesetzten flachenbezogenen Schall-Leistungspegel sind als ,Beurteilungspegel® i.S.
der Sechsten Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom
26.8.1998 (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm; GMBI. 1998 Seite 503ff)
zu verstehen.

Dem gemalf ist bei einem schalltechnischen Nachweis nach dem im Anhang A zu dieser
Verwaltungsvorschrift beschriebenen Verfahren vorzugehen.

- Bezuglich der nachfolgend angesprochenen Begriffe und Verfahren wird auf DIN 45691
(,Gerauschkontingentierung®, Hrsg. Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag Berlin,
Dezember 2006) verwiesen. Eine Umverteilung der flachenbezogenen Schall-Leistungspegel
ist zuldssig wenn nachgewiesen wird, dass der aus den festgesetzten flachenbezogenen
Schall-Leistungspegel resultierende Gesamt-Immissionswert LGI nicht Uberschritten wird.
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- Die Berechnung der aus den festgesetzten Emissionskontingenten resultierende
Immissionswerte LI ist gemaR Nr. 7.3.2 der ISO 9613-2 nach dem alternativen Verfahren fir
eine Mittenfrequenz f = 500 Hz und eine mittleren Quellhdhe hQ = 4 m Uber GOK
durchzufihren.

- Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15
dB(A) unterschreitet.

Hinweis

Die Bezeichnung "Flachenbezogener Schall-Leistungspegel® (IFSP) ist gleichzusetzen mit
"Emissionskontingent”. Letzterer Begriff wurde mit der DIN 45691 (2006) eingefuhrt.

Vom TUV Nord wurde ein Staub- und Geruchsgutachten (Stand: 2014) erstellt, das der Begriindung
beiliegt.

Insgesamt kommt es nur zu geringen Geruchs-Zusatzbelastungen im Plan-Zustand. Diese Tatsache
resultiert aus den geringen Betriebsstunden (250 h/a) der Geruchsquellen (Trockner) und den
Ableitungshéhen von 24 m.

Wenn der von der zu beurteilenden Anlage zu erwartende Immissionsbeitrag den Wert 1Z = 0,02
(entspricht < 2,5 %) unterschreitet, ist davon auszugehen, dass die Anlage die vorhandenen
Belastung nicht relevant erhoht (Irrelevanz der zu erwartenden Geruchsbelastung). In diesen Fallen
erubrigt sich die Ermittlung der Vorbelastung und eine Genehmigung

Es kommt im Plan-Zustand der Anlage zu keinen erheblichen Geruchsbelastigungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, da die Irrelevanzschwelle der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)
sicher eingehalten wird.

Eine weitere Prifung hinsichtlich Staub- und Geruchsbelastung durch die Planung erfolgt im Rahmen
des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

4.8 Alternative Energien

Aktuell ist die Energieeinsparverordnung- EnEV- vom 24.Juli 2007 (BGBI. | Nr. 34, S. 1519), zuletzt
geandert durch Artikel 1 VO vom 18.11.2013 (BGBI. | S. 3949, 3951 ff.) zu beachten. Entsprechend
der Verordnung sind zu errichtende Nichtwohngebdude so auszufthren, dass der Jahres-
Primérenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Liftung, Kihlung und eingebaute
Beleuchtung sowie Warmeverlust (Dammung der AulRenbauteile) vorgegebene Hoéchstwerte nicht
Uberschritten werden (8§ 3 und 4 EnEV).

Am 01.01.2009 ist das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEW&armeG-
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz vom 07.08.2008, BGBI. | S. 1658; zuletzt gedndert durch Artikel
23 des Gesetzes vom 21.07.2014 (BGBI. | S. 1066) in Kraft getreten. Demnach ist beim Neubau von
Gebauden der Wéarmeenergiebedarf durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien, wie
Solarenergie, Erdwarme, Umweltwarme, div. Biomasse, zu decken.

Entsprechende Nachweise werden in den Baugenehmigungsverfahren fur die baulichen Anlagen
gefuihrt werden.

4.9 Klimaschutzklausel —gem. 8§81 (5) S. 2 und 8 l1a (5) BauGB

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBhahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.
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Folgende MalRRnahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem

Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung
- Festsetzung der Gberbaubaren Flache
- Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen

Minimierung der Neuversiegelung
- Begrinung der nicht versiegelten Flachen

Grunordnerische Malinahmen
- eingriffsnaher Ausgleich

- grolitmaoglicher Erhalt von bestehenden Baumgruppen und Solitirbdumen entlang der L160 und des

Orth Holzweges
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5 Umweltbelange

Auf Grund der Neufassung des BauGB vom 23.09.2004 sind fiir Bauleitplanverfahren Umweltberichte
zu erstellen.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann, auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zur AuRerung aufzufordern.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt grundsétzlich auf Flachennutzungsplanebene und
im Detail auf Bebauungsplanebene. Der Umweltbericht widmet sich auch insbesondere der
Bodenversiegelung und dem bereits genannten Ziel, geeignete Ausgleichsmaf3nahmen in Bezug auf
das Schutzgut Boden abzuleiten, auf die dann in der verbindlichen Bauleitplanung zurtickgegriffen
werden kann.

Der Umweltberichte mit der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und
Festsetzungen zu Ausgleichsmal3nahmen ist der Begriindung beigefiigt.

Des Weiteren ist Mitte 2013 eine Brutvogelerfassung erfolgt, die ebenfalls der Begriindung angehangt
ist.

5.1 Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Bei der Planung wird angestrebt, die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen, die durch die
Uberplanung des Gebietes entstehen, standortnah umzusetzen.

Bau- und betriebsbedingt gehen durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 107 Larmbelastigungen aus. Anlagebedingt gehen zwolf Einzelbaume, 243 m2 halbruderale Gras-
und Staudenfluren und 462 m?2 straRenbegleitendes mesophiles Grinland verloren. Es kommt zu
Beeintrachtigungen eines Feldlerchenrevieres.

Durch Uberbauung und Bodenbefestigungen kommt es zu Beeintrachtigungen allgemein
bedeutsamer Bodenfunktionen. Weiterhin kommt es zu eine erheblichen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes, wahrend die Schutzgiter Mensch, Wasser, Klima, Luft sowie Kultur- und sonstige
Sachguter nicht erheblich betroffen sind.

Die Beeintrachtigungen der Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie der Béden und
des Landschaftshildes sind dem Belastungsbereich zuzuordnen. Alle anderen Beeintrachtigungen
sind dem Vorsorgebereich zuzurechnen.

Vorgaben zur Behandlung des anstehenden Mutterbodens und des anfallenden
Niederschlagswassers sowie zur AulRenbeleuchtung, Bauzeitenbeschrdnkungen und weitere
MalBnahmen dienen der Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen.
Beeintrachtigungen durch Bodenversiegelungen koénnen in Form einer Extensivierung der
landwirtschaftlichen Nutzung kompensiert werden. Gleiches gilt fur die Kompensation von
Biotopverlusten. Durch die Einstellung der ackerbaulichen Nutzung kénnen Kkurzfristig Gras- und
Staudenfluren oder Griinland entwickelt werden. Die Anlage von Gehdlzbestdanden kompensiert
entsprechende Gehdlzverluste beziehungsweise Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes. Die
Kompensation der Verluste beziehungsweise Beeintrachtigungen von Feldlerchenlebensraumen lasst
sich gut durch die Bereitstellung unbewirtschafteter S&dume innerhalb groRrdumiger Ackerfluren
realisieren.

Zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen im Sinne der Eingriffsregelung beziglich des
vorhabenbedingten Bebauungsplanes sind die Anlage von Hecken und weiteren Gehdlzbestédnden
(9.000 m?), die Aufpflanzung einer liickigen bestehenden Hecke (1.360 m?), die Anlage eines
Ackersaumes fir die Feldlerche (623 m?2) und die Entwicklung einer halbruderalen Gras- und
Staudenflur (368 m2) vorgesehen. Bis auf eine 1.166 m2 Heckenpflanzung finden alle Ma3nahmen
innerhalb des Plangebietes statt.
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Die externe KompensationsmalRnahme ist auf der Planzeichnung verortet und zwischen der Stadt
Walsrode und dem Vorhabentrager entsprechend vertraglich (Grunddienstbarkeit) geregelt.

Das Naturdenkmal ,Soll“ liegt ca. 200 m sldlich des Geltungsbereiches der VBB Nr. 107. Durch die
Planung werden keine Flachen des Naturdenkmals in Anspruch genommen. Auch indirekte
Beeintrachtigungen durch Immissionen oder Grundwasserstandsdnderungen sind vor dem
Hintergrund der entsprechenden Fachgutachten (siehe TUV NORD 2014, DR.-ING. SLOMKA &
HARDER GMBH 2014, INGENIEURGEMEINSCHAFT AGWA GMBH 2014 und 2015) nicht zu
beflirchten.

Nach NLT (2011) ist bei Landschaftsbildeinheiten von mittlerer Bedeutung, wie im vorliegenden Fall,
fur eine Sendemastanlage bis 50 m Hohe eine Gehdlzpflanzung im Umfang von 0,3 ha vorzusehen.
Die im zugehorigen VBB Nr. 107 geplanten Silos sind zwar deutlich massiger, daftr aber nur weniger
als 30 m hoch, so dass die Wirkung in der Summe &hnlich stark ist. Flr jedes weitere Silo ist das
Landschaftsbild durch die Vorbelastung des ersten Silos nur noch von sehr geringer Bedeutung, da
die sieben Silos dicht zusammen stehen. Daher ist pro weiteres Silo nach NLT (2011) eine
Geholzflache von 0,1 ha anzusetzen. In der Summe ergibt sich ein Bedarf von 0,9 ha
Geholzpflanzung.

Bodenschutzklausel gem. § 1 a (2)

Die Bodenschutzklausel hélt die Planung an, zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. Bodenneuversiegelungen sind auf das notwendige MalR zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden.

In der vorliegenden Planung wird durch die Festsetzungen (Grundflachenzahl, Gberbaubarer Bereich
und eingriffsnaher Ausgleich) der Eingriff in die Natur moglichst gering gehalten und die Auswirkungen
auf den Menschen reduziert. Die Ausgleichsflachen fir die entstehenden Eingriffe werden
Standortnah (auf der Sondergebietsflache selbst, den dafir ausgewiesenen Griinflachen, entlang des
mit Uberplanten Orth Holzweges und auf nahegelegenen externen Ausgleichsflachen) zur Verfiigung
gestellt.

Der Umweltbericht setzt sich mit den genannten Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen ausfuhrlich
auseinander.

Detaillierte Beschreibungen finden sich im zugehdrigen Umweltbericht.

Entsprechende vertragliche Regelungen zur Sicherung der MalRnahmen werden vertraglich zwischen
der Stadt und dem Vorhabentrager geregelt.

5.2 Monitoring

Umwelt

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfihrung des Bauleitplanes eintreten kénnen, zu tberwachen. Dadurch sollen insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen friihzeitig ermittelt werden, um geeignete
AbhilfemalRnahmen ergreifen zu kénnen. Behérden sind gemaR § 4 Abs. 3 BauGB zur Unterrichtung
der Gemeinde verpflichtet, sofern ihnen Erkenntnisse tber Umweltauswirkungen bei der Durchfiihrung
vorliegen. Eine baurechtliche Abnahme nach Durchfihrung der Vorhaben beziehungsweise die
Kontrolle der Durchflihrung von stadtebaulichen Vertragen wird als Pflichtaufgabe vorausgesetzt.
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Die Ausfilhrung der festgesetzten Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmanahmen wird
durch die Stadt Walsrode erstmalig ein Jahr nach vollstandiger oder teilweiser Realisierung des
Bauvorhabens und erneut nach weiteren drei Jahren durch Ortsbesichtigung tGberpruift.

Sofern sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Erkenntnisse Uber erhebliche
Umweltauswirkungen ergeben, deren Uberwachung externen Behérden obliegt, sind diese Behorden
gemall § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt Walsrode entsprechend zu unterrichten. Die
wesentlichen Ergebnisse der durchgefiihrten Uberwachungsmalinahmen sind in einer Monitoringliste
zu dokumentieren.

Gemal Stellungnahme des Landkreis Heidekreis vom 05.05.2015 wird darauf hingewiesen, dass zur
vorgezogenen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahme ein Monitoring zur Sicherstellung der kologischen
Funktion der Fortpflanzungsstatte erfolgen muss. Der inhaltliche Umfang des Monitorings ist im
Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

GemaR Stellungnahme des Landkreis Heidekreis vom 26.08.2015 ist der Bericht Uber das
durchgefuhrte Monitoring zur Wirksamkeit der CEF-MalRnahmen der zustédndigen Unteren
Naturschutzbehdorde vorzulegen.

Verkehr

Seitens der Stadt ist beabsichtigt, durch die zustdndige Abteilung mehrere Verkehrszéhlungen (zu
verschiedenen Zeiten) 2015 durchzufiihren. Nach Errichtung des Vorhabend im Geltungsbereich des
VBB Nr. 107 (voraussichtlich 2016) werden erneute Zahlungen vorgenommen, um zuverlassige Daten
Uber ggf. veranderte Verkehrsstrome zu erhalten. Erst danach kann geprift werden, welcher
Handlungsbedarf und welche Handlungsmdéglichkeiten sich daraus ergeben.

Vertréage

Zwischen der Stadt Walsrode und dem Vorhabentrager wird im Rahmen der jeweiligen
vorhabenbezogenen Bauleitplanungen ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der Regelungen
trifft, die nicht in den jeweiligen verbindlichen Bauleitplanung selbst geregelt werden kénnen.

Die Sicherung der externen AusgleichsmafRnahmen erfolgt vertraglich Giber eine Grunddienstbarkeit.

6 Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadt Walsrode keine Kosten. Der Vorhabentrager
Ubernimmt in einem Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.
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7 Stadtebauliche Werte

(ca.) m2 %
Gesamtflache 47530 100
StraRenverkehrsflache 11130 234
davon o6ffentliche Griunflache 3310 33,9
Sondergebiet RCH 21090 44,4
Davon max. zu versiegelnde 16870 80,0
Flachen
Flache zum Anpflanzen von 2250 10,7
Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
private Grunflache / 15310 32,2
Ausgleichsflache

8 Verfahrensvermerke

Planverfasser
Der Bebauungsplan Nr. 107 wurde ausgearbeitet von der htm.a Hartmann Architektur GmbH.
Hannover, den 13.06.2016

gez. Hartmann
(Planverfasser)

Walsrode, den 14.06.2016

gez. Spdring
Blrgermeisterin




