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1.  Grundlagen

1.1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Walsrode hat fir ihre Bevélkerung ein zeitgeméaBes Angebot an Versorgungseinrichtungen mit
Gutern des periodischen Bedarfs in angemessener Erreichbarkeit zu entwickeln und zu sichern (Dasein-
vorsorge und Daseinsfirsorge). Zur Verbesserung der Nahversorgung im nérdlichen Kernstadtgebiet
wird daher entsprechend den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts die Ansiedlung eines Lebensmit-
telvollsortimenters im nérdlichen Bereich Ebbinger Strale angestrebt.

Im Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 der CIMA wurde eine Unterversorgung des Stadtquartiers be-
zogen auf die Nahversorgung festgestellt, da sich in der nérdlichen Kernstadt derzeit noch kein Nahver-
sorgungsbetrieb (aufler 1 Backshop und 1 Drogerie) und befindet. Der im nérdlichen Innenstadtbereich
liegende und somit in mittelbarer Néhe zur nérdlichen Kernstadt gelegene Lebensmitteldiscounter wurde
aufgrund seiner geringen Verkaufsflache von ca. 400 m? als leistungsschwach eingestuft.

Fur die Ansiedlung eines Vollsortimenters im nérdlichen Innenstadtbereich stellt sich eine besondere
Erfordernis dar, da die vorhandenen Angebote zur Vollversorgung im Siden und Westen der Stadt gro-
e Entfernungen aufweisen und insbesondere aufgrund der innerstédtischen Verkehrsfihrung (Einbahn-
straBen) nur erschwert erreichbar sind. Das Vorhaben soll der im Zuge des demografischen Wandels
zunehmende Immobilitét der Bewohner des Stadtgebiets Rechnung tragen, Verkehrsstréme verhindern
und Verkehre allgemein gering halten.

Konkreter Anlass fur die Planaufstellung ist die Absicht eines Projektentwicklers (part AG, Bad Ganders-
heim) kurzfristig einen groBfléchigen Lebensmitteleinzelhandelsmarkt in der Absatzform ,Vollsortimenter”
im Plangebiet zu errichten. Fir das konkrete Vorhaben wurde eine zusétzliche standortbezogene Vertrag-
lichkeitsuntersuchung durch die CIMA GmbH durchgefihrt (siehe Anhang 1). Diese beurteilt das Plan-
vorhaben in seiner Gesamtbetrachtung aus Gutachtersicht deutlich positiv, da das Vorhaben erheblich
zur Verbesserung der Nahversorgung im nérdlichen Kernstadtgebiet beitrédgt und mit den Aussagen aus
dem Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 vereinbar ist. Negative stédtebauliche Auswirkungen fur die
bestehenden Einzelhandelsstrukturen und zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Einzugsgebietes
werden nicht erwartet.

Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Es befindet sich am nérdlichen Ortsrand und wird
im Osten durch die Ebbinger Strale mit angrenzender Wohnbebauung, im Siden durch Wohn- und
Gewerbefléchen und im Norden und Westen durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 90 wurde am 06.02.2008 durch den Verwal-
tungsausschuss der Stadt Walsrode gefasst. Eine erforderliche Anderung des wirksamen Flachennut-
zungsplans erfolgt im Parallelverfahren. Gemal3 stadtebaulichem Vertrag sollen die Verfahrenskosten
sowie anteilige ErschlieBungskosten durch die part AG getragen werden.

1.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Anderungsbereich umfasst die Flursticke 210/3, 211/1, 212/1, 213/1 sowie Teilflachen der
Flursticke 214/7 und 218/11. Das Plangebiet hat eine Gréfle von ca. 1,08 ha und befindet sich mit
Ausnahme der Teilflache der Ebbinger Strale (218/11) in Privatbesitz.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden durch landwirtschaftliche Flachen

im Westen durch landwirtschaftliche Fléchen

im Studen durch eine gewerbliche Baufléche

im Osten durch ein Wohngebiet, dass durch einen Léarmschutzwall von der Ebbinger Strafe ab-
geschirmt wird.
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Die Plangebietsfléiche wird mit Ausnahme des Teilsticks der Ebinger StraBe und der 0,09 ha grofien mit
Gehélzen bestandenen Teilflache des Flurstiicks 214/7 landwirtschaftlich als Ackerfléche genutzt.

1.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

Gesetzliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur diesen Bebauungsplan und die Begrindung ist das Baugesetzbuch v. 27.08.1997
(BGBI. 1 S.2141), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | 5.3316), die
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBI. | $.132), zuletzt
gedndert durch den Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes v. 22.4.1993
(BGBI. | S.466, 479) sowie die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58).

Fléchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Eine An-
derung des betreffenden Teilbereichs des Fléchennutzungsplans (47. Anderung) soll im Parallelverfahren
erfolgen. Der Anderungsbereich soll entsprechend als ,Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,groB-
flachiger Einzelhandel” (gem. §11 Abs. 3 BauNVO) dargestellt werden.

Entwurf Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode (47. Anderung)
M. 1: 5000
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Landes- und Regionalplanung

Geméf dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2000 fir den Landkreis Soltau-Fallingbostel fallt der
Stadt Walsrode als Mittelzentrum neben anderen zentralérilichen Funktionen fur den Verflechtungsraum
u. a. die Versorgung der Bevélkerung mit Gitern des periodischen Bedarfs zu.

GeméfB3 LROP missen Verkaufsflachen von Einzelhandelsgroprojekten der zentralérilichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des zentralen Ortes entsprechen. Neue Fléchen fur den
groBflachigen Einzelhandel sind den jeweiligen Zentralen Orten zuzuordnen. Der Umfang neuer Flé-
chen bestimmt sich aus dem zentralértlichen Versorgungspotential, den vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
durfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Nach der Rechtsprechung kénnen Betriebe auch dann
noch als Einrichtungen der Nahversorgung gesehen werden, wenn die Schwelle der GroBfléchigkeit
(800 m2 Verkaufsflache) Uberschritten wird. Eine Zuordnung richtet sich nach dem konkreten Einzelfall.
Entscheidend sind hier Zweckbestimmung, Ausrichtung Einzugsbereich und Angebot.

Ein Versto gegen das Kongruenzgebot besteht erst dann, wenn eine wesentliche Uberschreitung erwar-
tet wird und mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen auBerhalb des jeweiligen Verflechtungsbereiches
erzielt wird. Das geplante Vorhaben wurde raumplanerisch abgestimmt und ist mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar.

2. Planung

2.1  Stadtebauliches Konzept

Bestimmt von dem Ziel, die im Einzelhandelskonzept vorgeschlagene Ansiedlung des Lebensmittelmark-
tes sinnvoll umzusetzen, wurde ein Standort im Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung westlich
der Ebbinger Strafle ausgewdhlt. Aufgrund der vorhandenen und zukinftig geplanten Nutzungen, der
geringen &kologischen Wertigkeit der Planfléchen und der verkehrlichen Situation bietet dieser gute
stadtebauliche Rahmenbedingungen.

Die Untersuchung des Standorts im Verhdlinis zu anderen méglichen Standorten im nérdlichen Kern-
stadtgebiet erfolgte bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzepts, dass der Bauleitpla-
nung als stéddtebauliches Entwicklungskonzept zugrunde liegt. Dem Standort Ebbinger Strafle wurde auf-
grund der bedeutenden Verbesserung der Nahversorgung im nérdlichen Kernstadtgebiet, der bereits
(teil-)integrierten Lage und der ausreichenden Fléchenverfigbarkeit Prioritét gegeniber anderen Stand-
orten eingerdumt. Der Standort Oskar-Wolf-Strale weist Nachteile in der Erreichbarkeit aufgrund der
Randlage zum &stlichen Bereich der Ebbinger Strafle auf. Der Standort BergstraBe ist aufgrund der ge-
ringen Flachenverfigbarkeit nicht in gleicher Weise geeignet.

Hinzu kommt, dass die vorliegende Planung bereits die mittelfristig geplante Ausweisung neuer Wohn-
baufléchen westlich der Ebbinger Strafle bericksichtigt, deren geplante HaupterschlieBung unmittelbar
an der beplanten Fléche in die Ebbinger Strafle einminden soll. Nach Realisierung der Wohnbaufla-
chen wird eine weitere Optimierung der Integration des Marktes in das stédtebauliche Umfeld erfolgen,
der durch Verlegung der Ortsdurchfahrt bereits jetzt als integrierter Standort ausgebildet werden soll. Die
Wohnbauerweiterungsflachen werden zur Zukunftssicherung des Einzelhandelsbetriebes beitragen, der
wiederum deren ausreichende Nahversorgung bereits sicherstellt.

Die gemeinsame ErschlieBung Gber die geplante StraBBenfihrung stellt eine gute und direkte auch fu3-
lGufige Erreichbarkeit des Marktes von den bestehenden und neu zu entwickelnden Wohnbauflachen
und deren optimale ErschlieBung und Anbindung an die Ebbinger StraBe sicher. Auf diese Weise wird
insbesondere den verkehrlichen Aspekten und der allgemeinen Bevélkerungsentwicklung (Vermeidung
von innerstédtischen Verkehren, sinkende Mobilitét infolge des demografischen Wandels etc.) Rechnung
getragen.
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Der geplante Lebensmittel- und Getrdnkemarkt mit ca. 2.400 m?2 Grundflache (Nettoverkaufsfléche
max. 1.600 m2, davon mindestens 400 m2 Getrankemarkt) schlieBt sich nérdlich an ein vorhandenes
Gewerbegrundstick an. Das Marktgebdude ist im westlichen Grundsticksabschnitt angeordnet. Zwi-
schen der Ebbinger Strafle im Osten und dem Gebdude ist die Errichtung von ca. 116 Stellplatzen for
Kunden vorgesehen.

Zur Einbindung der Bebauung in die bebaute und unbebaute Umgebung sind die Anordnung von
Pflanzstreifen sowie Baumpflanzungen geplant.

Die verkehrliche Anbindung des Marktes kann Gber eine neue ErschlieBungsstra3e erfolgen. Diese ver-
lGuft nérdlich des Marktgrundsticks von der Ebbinger Strafe in westlicher Richtung. Mittelfristig ist Gber
diesen neuen ErschlieBungsstrang die Anknipfung der neuen Wohnbaugebiete im Norden Walsrodes
geplant, deren Weiterentwicklung in &stlicher Richtung bis an das Plangebiet vorgesehen ist.

Weitere Zuwegungen fir FuBlgénger und Radfahrer sind von der Ebbinger Strafle aus geplant sowie
spéter vom westlich angrenzenden Feldweg, der an das bestehende Baugebiet im Stidwesten anbindet.

2.2  Stadtebaulicher Gestaltungsplan
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2.3 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Verkehr

Das Plangebiet weist eine gute lokale und Gberértliche Verkehrsanbindung auf. Die ErschlieBung des
Plangebiets erfolgt Gber die Ebbinger Strale. Die Frequentierung des Marktes wird mit ca. 1000 Kunden
per PKW und mit ca. 500 Kunden zu Fu} oder per Rad téglich angenommen. Durch den damit verbun-
denen Zu- und Abfahrtsverkehr (Abbieger) wird der Verkehrsfluss der Ebbinger Strale im Bereich der
MarkterschlieBung beeintrdchtigt. Es wird daher die Errichtung einer Abbiegehilfe bzw. eine Linksabbie-
gerspur erforderlich. Zur entsprechenden Dimensionierung und Ausgestaltung wird im Rahmen der Aus-
bauplanung ein verkehrstechnisches Gutachten erstellt, dass die zu erwartende Verkehrsbelastung ermit-
teln und die erforderliche Leistungsféhigkeit nachweisen soll. Nach erfolgter Vorabschatzung des Ver-
kehrsplaners wird die Landesstrafle den zu erwartenden Verkehr problemlos aufnehmen kénnen (siehe
Anhang 3 - Gutachtliche Stellungnahme zu verkehrlichen Belangen).

Das Verkehrsgutachten setzt sich auch mit erforderlichen Querungen der Strale und dem Fuf3- und Rad-
verkehr auf der Landesstrafle auseinander. Wesentliche Verénderungen gegeniber der bestehenden
Situation werden nicht erwartet, da Teile des Zielverkehres aus den &stlich angrenzenden Wohngebieten
bereits jetzt die Ebbinger Strale queren missen (einseitiger Radweg westlich Ebbinger Strafe). Er fliefit z.
Zt. Richtung Suden zu den bestehenden Handelseinrichtungen ab und wirde im Zuge der MaBnahme
lediglich nach Norden umgelenkt. Dieses trifft in gleicher Weise auf den Pkw-Verkehr wie auf den Rad-
verkehr zu.

Die Stadt wird mit Zustimmung der StraBenbauverwaltung und in Abstimmung mit dem Landkreis die
Ortsdurchfahrtsgrenze in nérdlicher Richtung bis zur innerérilichen Einmindung der neuen Erschlie-
BungsstraBBen verlegen und den Bereich des geplanten Marktes in die Ortsdurchfahrt einbeziehen, um
eine angemessene bauliche Entwicklung als innerértlichen Bereich zu ermdaglichen.

Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine derzeit vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache
einer baulichen Nutzung zugefihrt werden. Geméfl § 2, Absatz 4 BauGB wurde eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet wur-
den. Fiur mehrere untersuchte Belange werden negative Auswirkungen erwartet.

Die negativen Umweltauswirkungen sind stadtebaulich vertretbar, weil sie durch umfangreiche Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen kompensiert werden und der gewdéhlte Standort stédtebaulich ginstigere
Voraussetzungen hinsichtlich der unterschiedlichen zu beriicksichtigenden Belange aufweist als alternativ
untersuchte Standorte (Integrationsméglichkeiten - siehe Aussagen zur Einzelhandelsstruktur). Durch die
Wabhl einer intensiv bewirtschafteten Ackerfléche kann der Eingriff in den Naturhaushalt zudem minimiert
werden.

Ein Teil des Ausgleichs soll durch die Bepflanzung von begrinten Fléchen mit im Baugebiet erfolgen.
Der dariber hinaus erforderliche Ausgleich soll im wesentlichen durch externe Kompensationsmafnah-
men im nordwestlichen Nahbereich, die mit den Grinstreifen des Wohngebiets Sieverdinger Kirchwegs
vernetzbar sind sowie Uber eine weitere externe Flache und Flachen eines Kompensationspools der Stadt
Walsrode erfolgen und Uber einen gesonderten stédtebaulichen Vertrag abgesichert werden.

Einzelhandelsstruktur

Im Auftrag der Gemeinde ist von Dezember 2006 bis Juni 2007 die CIMA GmbH ein Einzelhandelskon-
zept fur die Stadt Walsrode erarbeitet worden, das dem Plangebiet bereits grundsétzlich die Eignung als
Nahversorgungsstandort zuspricht, da die nérdliche Kernstadt zurzeit Gber keinen leistungsfahigen Nah-
versorgungsbetrieb verfigt.

Zum konkreten Vorhaben wurde im November 2007 durch die CIMA GmbH eine einzelfallbezogene
Untersuchung der Vertréglichkeit fir die bestehenden Strukturen im Sinne des § 11,3 BauNVO durchge-
fuhrt. Demnach wird das Planvorhaben in seiner Gesamtbetrachtung aus Gutachtersicht deutlich positiv
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beurteilt. Insgesamt betrachtet trige das Vorhaben deutlich zur Verbesserung der Nahversorgung im
nordlichen Kernstadtgebiet bei und sei mit den Aussagen aus dem Einzelhandelskonzept Walsrode 2007
vereinbar, das bereits eine VKF von 1.200 gm fir einen Lebensmittelvollsortimenter empfiehlt. Die Emp-
fehlung aus dem Einzelhandelskonzept wird zwar laut aktueller Planung um 400 gm VKF Gberschritten,
die jedoch nicht vom Lebensmittelvollsortimenter genutzt wird, sondern der zusétzlichen Ansiedlung eines
Getrankemarktes mit wesentlich geringerer Flachenproduktivitt dient. Der zusétzliche Getrankemarkt
wird aus Gutachtersicht wegen der Steigerung der Standortqualitét, der Anpassung an die Gréfie beste-
hender Getrankemdrkte und der GuBerst geringen Auswirkungen auf den Bestand positiv bewertet.

Das einzelfallbezogene Gutachten weist rechnerisch nach, dass negative stadtebauliche Auswirkungen
im Sinne des § 11,3 BauNVO fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen und zentralen Versorgungs-
bereiche innerhalb des Einzugsgebietes aufgrund der geringen Verdréngungsquoten von deutlich unter
10 % nicht zu erwarten sind. Dies wird insbesondere auch vor dem Hintergrund der geplanten Ansied-
lungen im Bereich Quintusstrale nachgewiesen. Das Vertraglichkeitsgutachten der CIMA weist eindeutig
Kautkraftzuflisse aus dem nérdlichen Umland nach und belegt somit auch die raumordnerische Vertrég-
lichkeit einer Uberschreitung der Kaufkraftbindung des Ortes. Das geplante Vorhaben entspricht somit
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Walsrode.

Die Aussagen und Bewertungen der CIMA, die in der vorgelegten Vertrdglichkeitsuntersuchung getroffen
wurden, treffen aus aktueller Sicht der CIMA (Juni 2008) nach wie vor zu. Dies gilt auch, obwohl sich in
der Innenstadt mittlerweile ein Getrdnkemarkt angesiedelt hat und im Bereich der Quintusstrafie/
Graesbecker Weg ein Netto-Lebensmittelmarkt realisiert werden soll, zu dem sich die CIMA bereits de-
tailliert im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes geduBert hat.

Auch eine Uberschreitung der 100%-Marke fir die Einzelhandelszentralitét durch den Markt in der Eb-
binger Strafle im periodischen Bedarf ist nach raumordnerischer Beurteilung durch die Industrie- und
Handelskammer (IHK) und die Raumplanung des Landkreises vertretbar, da die geplante Ansiedlung die
Nahversorgung eines noch verbesserungsbediirftig versorgten Stadtteils dient und ohne eine Uberschrei-
tung keine ausreichende Verkaufsflache errichtet werden kann. Dies trifft insbesondere auf das Vorhaben
in der Ebinger Strafle zu, dem aufgrund der bedeutenden Verbesserung der Nahversorgung im nérdli-
chen Stadtgebiet sowohl im Einzelhandelskonzept der CIMA als auch in der standortbezogenen Vertrag-
lichkeitsuntersuchung Prioritdt gegentber anderen Planvorhaben eingeréumt wird.

Im Vergleich zu Entwicklungen in anderen Bereichen weist der Standort Ebbinger Strafle aufgrund stéd-
tebaulicher Aspekte (Versorgungssituation, Verkehrssituation etc.) eine deutlich héhere Erforderlichkeit
auf. DarGber hinaus trégt er zur angestrebten Starkung der Kaufkraftbindung und Zentralitat der Stadt
Walsrode bei.

Immissionen

Entsprechend der Lage des Plangebietes mit teilweisem Ubergang zur freien Landschaft befindet sich die
Baufléche in der Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Fléchen. Immissionen (Lérm, Staub und
Geriche), die bis in das Plangebiet hineinwirken, sind durch die landwirtschaftliche Nutzung zu erwar-
ten.

Durch die Nutzung des geplanten Verbrauchermarktes im Plangebiet ist mit zusétzlichen Geréuschim-
missionen zu rechnen. Hier ist jedoch bereits eine Vorbelastung durch den Verkehrslérm der Ebbinger
Strafle im Randbereich des Plangebietes gegeben. Die éstlich der Ebbinger Strafle liegenden Wohnnut-
zungen werden daher bereits durch Larmschutzanlagen abgeschirmt.

Durch die geplante Stellung des Marktbaukérpers werden die mittelfristig auf den landwirtschaftlichen
Flachen im Westen geplanten Wohnnutzungen zur Larmquelle Ebbinger Strale abgeschirmt. Die beab-
sichtigte Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze in nérdlicher Richtung trégt zudem zu einer Reduktion der
Immissionen infolge des Verkehrs (Geschwindigkeitsbegrenzung) bei. Da es sich um einen wohnungsna-
hen Versorgungsstandort handelt, werden keine berufsverkehrbedingten Spitzenbelastungen auf dem
Parkplatz entstehen. Es wird eine gleichméaBig Gber den Tag verteilte Auslastung erwartet.

Architektur + Stadtplanung Thorsten Miller Seite 8



STADT WALSRODE - Bebauungsplan Nr. 90 ,Sondergebiet Nahversorgung - An der Ebbinger Strafie”

Zu Ermittlung und Beurteilung der infolge der Nutzung des geplanten Marktes zu erwartenden Ge-
réuschimmissionen wurde ein Schallgutachten erstellt (siehe Anhang 2). Dabei wurden folgende Immis-
sionsorte untersucht:

1. Geschwister-Scholl-Str. 4A (IO 1) - befindet sich &stlich des Plangebietes gemafl dem geltenden
Bebauungsplan Nr. 80 ,Cordinger Strafle II" in einem allgemeinen Wohngebiet.

2. Anne-Frank-Strale 10 (IO 2) - befindet sich &stlich des Plangebietes geméf dem geltenden Be-
bauvungsplan Nr. 40 ,Cordinger StraBe" ebenfalls in einem allgemeinen Wohngebiet.

3. Ebbinger Str. 1A (IO 3), das als Gewerbebetrieb mit Betriebsleiterwohnung im AuBlenbereich zu
beurteilen ist und sich stdlich des Plangebietes befindet.

4. Freudenthalstr. 59 (IO 4) im sidwestlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet.

Die durchgefihrten Berechnungen haben ergeben, dass auf Basis der zusammengestellten Eingangsda-
ten sowohl die zu erwartenden Beurteilungspegel als auch die méglichen Gerduschspitzen die zugrunde
zu legenden Immissionsrichtwerte unterschreiten. Am mafigeblichen Immissionsort IO 2 (Westfassade
Anne-Frank-Strae 10) wird tags der anzusetzende Immissionsrichtwert von 55 dB(A) um ca. 3 dB(A)
unterschritten. Voraussetzung hierzu ist allerdings, dass die Fahrwege auf dem Betriebsgelénde asphal-
tiert werden. Infolge einer ndchtlichen Anlieferung von Waren im nérdlichen Bereich Gberschreitet der
Beurteilungspegel den anzusetzenden Immissionsrichtwert von 40 dB(A) an IO 1 um 2 dB(A).

Eine Betrachtung der Auswirkungen des anlagenbedingten Verkehrs auf den éffentlichen StraBen hat
ergeben, dass auf weitergehende organisatorische MaBnahmen zur Geréuschminderung verzichtet wer-
den kann.

3.  Festsetzungen des Bebauungsplans

3.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stédtebaulichen Zielsetzungen, der geplanten Nutzung und den Darstellungen der in
Aufstellung befindlichen 47. Anderung des Fléchennutzungsplans wird die neue Baufléche als Sonder-
gebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelnahversorger mit Getrénkemarkt” gem. § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

3.2  MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfléchenzahl (GRZ) und durch die
Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die Grundfléchenzahl entspricht der fir entsprechende Sondergebiete
Gblichen Ausnutzung. Uberschreitungen sollen zur Minimierung des Versiegelungsgrades nicht zulssig
sein. Die Festsetzung der Obergrenze fir die Verkaufsflachen stellt sicher, dass die Neubebauung den
bezweckten Nahversorgungsaufgaben gerecht werden kann und gleichzeitig negative Einflisse auf die
bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und die Uberregionale stédtebauliche Entwicklung und
Ordnung ausgeschlossen werden.

3.3 Bauweise/ Uberbaubare Grundsticksfléchen

Aufgrund der geplanten Nutzung und der vorhandenen stadtebaulichen Situation ist eine Festsetzung
der Bauweise nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen werden von den Baugrenzen bestimmt. Das festgesetzte Baufens-
ter ermdglicht die Anordnung des geplanten Marktgebdudes mit dem erforderlichen Spielraum fir eine
Abstimmung mit ggf. erforderlichen Rangierfléchen von Zulieferfahrzeugen sowie fur kleinere bauliche
Erweiterungen. Es stellt einen stadtebaulich ausreichenden baulichen Abstand zur angrenzenden Bebau-
ung sicher.
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Die nicht Uberbaubaren Grundsticksbereiche sollen mit Ausnahme der erforderlichen Stellpldtze und
Zufahrten begrint werden, um eine Einfigung in das Umfeld zu gewdhrleisten.

3.4 Verkehr und ErschlieBung

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach dem Bauordnungsrecht. Der Stellplatznachweis erfolgt im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens. Fir das geplante Bauvorhaben ist die Errichtung von 116 Stellplétzen
innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Flache geplant.

Zur ErschlieBung von Gebéude und Stellplatzflachen ist die Anordnung von Zufahrten von den angren-
zenden StraBenverkehrsflachen erforderlich (eine Zufahrt fur Kraftfahrzeuge sowie weitere Zuwegungen
for FuB- und Radverkehre). Die ErschlieBung wird durch stédtebauliche Vertrédge zwischen Stadt und
Vorhabentrager sowie der Landesbehérde abgesichert.

3.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Fur das Plangebiet wurde eine grinordnerische Begleitplanung mit einer Eingriffsbilanzierung im Sinne
des § Ta BauGB erstellt. Zum Ausgleich der ermittelten Eingriffe wird neben den im Folgenden benann-
ten Mafnahmen vor allem auf externe Flachen zuriickgegriffen.

Zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt wurden bei der Ausweisung der neuen Baufldchen
Uberwiegend Flachen mit derzeit geringer dkologischer Wertigkeit gewdhlt. Mit Ausnahme einer ca.
0,09 ha grofien Gehélzfldche handelt es sich Gberwiegend um intensiv genutztes Ackerland und versie-
gelte StraBenverkehrsflachen.

Im Randbereich der Einzelhandelsfléiche sind zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft und
zur Einfigung in die angrenzende freie Landschaft Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Stréduchern
und sonstigen Beplanzungen festgesetzt. Auf den westlichen und stdlichen Fléchen sollen durch mehr-
schichtige Gehdlzanpflanzungen in Gruppen Heckenstrukturen entwickelt werden. Hierdurch soll eine
angemessene Eingrinung zu den angrenzenden Flachen sichergestellt werden. Auf den an die Straflen-
verkehrsflachen grenzenden Pflanzflachen sollen eine Begrinung und eine regelméaBige Bepflanzung mit
Laubbdumen zur Einfigung und Gliederung des Stralenraumes erfolgen.

Die Pflanzflachen sollen zur Wahrung der Eingrinungsfunktion durch notwendige Zufahrten und Fuf3-
géngerzuwege zu den Baufléchen nur in begrenztem Umfang unterbrochen werden kénnen. Die Errich-
tung von Regenwasserriickhaltemulden innerhalb der Flachen soll zuléssig sein.

Fur den Eingriffsausgleich missen neue Beplanzungen dauerhaft erhalten werden.

Da die Fléche des Gberplanten Grundsticks fur eine Vollkompensation der vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft nicht ausreicht, erfolgt der Grof3teil der Eingriffskompensation durch die ékologi-
sche Aufwertung einer externen Kompensationsfléche (Gemarkung Walsrode, Flur 4, Flurstick 194). Die
3.138 m? grofle Fléche wird derzeit intensiv als Ackerland genutzt und soll in eine extensive Streuobst-
wiese mit mindestens 30 hochstémmigen Obstbdumen umgewandelt werden, die mit den vorhandenen
Grinstreifen des Wohngebietes Sieverdinger Kirchweg vernetzbar ist. Ferner wird auf einer weiteren
2.185 m2 grofien externen Kompensationsfléche (Gemarkung Walsrode, Flur 1, Flurstick 221) eine
mehrreihige Feldgehdlzhecke aus einheimischen, standortgerechten Gehélzen auf einem 220m langen
und 10 m breiten Streifen entwickelt und zusétzlich auf eine Fléche von 2.410 m? des Kompensations-
pools der Stadt Walsrode zuriickgegriffen, der im Rahmen des Freibadrickbaus fir die verbleibenden
Flachen auf dem Freibadgeldnde auBBerhalb der RenaturierungsmaBBnahmen der Fuldeniederung erstellt
worden ist.

Die Durchfihrung der MaBnahmen wird durch einen gesonderten stadtebaulichen Vertrag geregelt.

KompensationsmafBBnahmen sollen zur Wirksamkeit zeitnah in der auf den Baubeginn der den Eingriff
verursachenden BaumafBBnahme folgenden Pflanzperiode durchgefihrt werden.
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4. Ver- und Entsorgung

4.1 Oberflachenwasser

Der Oberflachenwasserabfluss von den neuen Baufléchen soll nach einer Bebauung generell nicht hoé-
her ausfallen als von den bestehenden unbebauten Fléchen. Daher soll anfallendes Niederschlagswas-
ser moglichst vor Ort versickern; eine éffentliche Kanalisation besteht z. Zt. nicht.

Eine Niederschlagswasserversickerung kann nur erfolgen, wenn der vorhandene Boden eine ausrei-
chende Wasserdurchlassigkeit aufweist. Zur Beurteilung der Bodenverhalinisse wurde daher ein geologi-
sches Gutachten auf der Basis von Erkundungssondierungen erstellt. Der Baugrund wurde von oben
nach unten ermittelt mit ca.

20 cm humoser Oberboden

80 cm Geschiebedecksand

150 cm Geschiebelehm
50 cm Schmelzwassersand
> 100 cm Flugsand

Beziglich der Versickerungsbereitschaft wirkt sich die Geschiebelehmschicht als Stauhorizont aus, die
anderen Bodenschichten sind bedingt geeignet, die Flugsandschicht im Unterboden ist geeignet fur eine
Wasserversickerung.

Der Grundwasserspiegel konnte bis zu der erkundeten Tiefe zwischen 3,0 m und 5,0 m unter Gelénde-
oberkante nicht festgestellt werden.

Unter der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung reicht die Versickerungskapazitét der oberen Boden-
schichten Uber der Geschiebelehmschicht aus, um die anfallenden Niederschlége gerade noch ohne
Oberfléchenwasserabfluss aufnehmen zu kénnen. Nach Bebauung und Teilversiegelung ist bei Starkre-
genereignissen mit Uberschwemmungen der befestigten Oberfléichen zu rechnen. Es sind daher Entwds-
serungseinrichtungen geplant, die teils auf die natirliche Versickerungskapazitét der oberen Boden-
schichten, teils auf die Verdunstung und nicht zuletzt auf die zeitweise Speicherung von Niederschlagen
aufbauen bzw. es werden Mafinahmen ergriffen, die eine Versickerung in tieferen Schichten unterhalb
der Lehmschicht erméglichen. Dachfléchenwasser kann direkt und die Niederschldge auf den Parkplatz-
flachen missen i. d. R. Gber die belebte Bodenschicht versickert werden. Die technischen Details werden
im Rahmen der Ausbauplanung bestimmt und durch einen Stadtebaulichen Vertrag und ErschlieBungs-
vertrage mit dem Vorhabentrager festgeschrieben.

4.2 Abwasser

Zur Abwasserbeseitigung soll der Anschluss des Plangebiet soll an das vorhandene Kanalnetz erfolgen.
Geplant ist ein Anschluss an die im Bereich der Freudentalstrafle vorhandenen Entwésserungseinrichtun-
gen.

4.3 Wasser/ Léschwasser

Die Wasserversorgung des Plangebiets ist durch einen Anschluss an das angrenzend vorhandene Lei-
tungsnetz sicherzustellen.

Die Versorgung mit Léschwasser soll ebenfalls Gber das éffentliche Trinkwassernetz sichergestellt werden.
Aus der Sicht des vorbeugenden Brandschutzes bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Anlagen sind im
Rahmen der Ausbauplanung so zu dimensionieren, dass fir das Plangebiet fir eine Benutzungsdauer
von zwei Stunden eine Léschwassermenge von mindestens 1600 | je Minute zur Verfigung stehen. Diese
Loschwassermenge soll von jedem Objekt aus in einer Entfernung von maximal 300 Metern bereitste-
hen. Eine erste Loschwasserentnahmestelle soll nach héchstens 100 m erreicht werden kénnen.

Die Fahrbahn der &ffentlichen Straflen kann so hergestellt werden, dass ein Begegnungsverkehr zwi-
schen einem Pkw und einem Lkw méglich ist. Ein Einsatzfahrzeug muss hier so aufgestellt werden kén-
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nen, dass ein anderes Einsatzfahrzeug am abgestellten Fahrzeug vorbei fahren kann. Weiterhin soll si-
chergestellt werden, dass der vorhandene &stlich gelegene Weg als Notzufahrt genutzt werden kann.

Sowohl der geplante StraBenquerschnitt der neuen ErschlieBungsstraBe als auch der der Ebbinger Strafe
sind hierfir ausreichend dimensioniert.

4.4  Elektrizitat

Die Versorgung in Walsrode mit elekirischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Walsrode. In dem am
Plangebiet angrenzenden Bereich werden bereits Versorgungsleitungen durch die Stadtwerke unterhal-
ten, die auch die Versorgung des Plangebiets tbernehmen kénnen. Die ggf. erforderliche Bereitstellung
von Fléchen fur Elektfroversorgungsanlagen soll im Zuge der Ausfihrungsplanung durch entsprechende
vertragliche Vereinbarungen abgesichert werden.

4.5 Telekommunikation

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung neuer Telekommuni-
kationsanlagen erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leistungstréger ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen dem Versorgungstréger rechtzeitig vor Baubeginn
schriftlich angezeigt werden.

5. MaBnahmen zur Verwirklichung des B-Plans

5.1 Bodenordnende Maf3nahmen

Potentiell ist méglich:

1.) Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundsticke, die fir den Gemeinbedarf oder
als Verkehrs-, Versorgungs- oder Grinfléche festgesetzt sind (§ 24 BauGB)

2) Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (§§ 25, 26 BauGB)

3.) Herstellen offentlicher Straflen, Wege, Plétze und Grinfléchen (ggf. Vorabgenehmigung
nach § 125 BauGB)

4) Umlegung zur ErschlieBung und Neugestaltung der Grundstiicke (§§ 45 ff BauGB)

5.) Enteignungen (§§ 85 ff BauGB)

5.2  Kosten fir die Verwirklichung

GeméfB Entwurf des stadtebaulichen Vertrages sollen die Verfahrenskosten sowie anteilige Erschlie-
Bungskosten durch die part AG getragen werden.

5. Stadtebauliche Werte

PlangebietsgréBe 1,08 ha
Bestand Geplante Flachen
8.288 m? Ackerfléche 8.288 m? Sonderbaufléchen
1.665 m? StraBenfléche (incl. Grinflachen)
902 m?2 Gehélzflache 2.567 m? StraBBenverkehrsfléchen

(incl. Grinstreifen)

Stadt Walsrode, den 23.04.2009

gez. S. Lorenz LS
Die Burgermeisterin
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1. Einleitung

1.1 Vorbemerkungen

Nach den gesetzlichen Regelungen des Baugesetzbuches, welche am 24.07.2004 in Kraft
traten, bedlrfen grundsatzlich fast alle Bauleitplanverfahren einer Umweltprifung.

Nach § 2, Absatz 4 BauGB werden in dieser Umweltprifung die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung, der
entsprechend dem Stand des Verfahrens die Belange des Umweltschutzes darlegt.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Stadt Walsrode beabsichtigt zur baulichen Entwicklung am Ortsrand eine gewerbliche
Flache auszuweisen. Es handelt sich um eine landwirtschaftliche Flache mit einem schmalen
Geholzgurtel.

Zur Anpassung an die vorbereitende Bauleitplanung wird im Parallelverfahren der
Flachennutzungsplan derzeit geandert.

1.3 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von
Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung berticksichtigt wurden

Niederséchsisches Naturschutzgesetz (NNatG)

,Besonders geschuitzte Biotope” gem. 8§ 28a/b NNatG sind im Plangebiet (ab jetzt: PG) und
dessen naherer Umgebung nicht vorhanden.

Regionalplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (LANDKREIS SOLTAU-FALLINGBOSTEL 2000)
des Landkreises Soltau-Fallingbostel trifft in der zeichnerischen Darstellung fir die Belange
von Natur und Landschaft folgende Aussagen:

e Nordlich des PG verlauft eine geplante HauptverkehrsstralBe von Uberregionaler
Bedeutung

e Nordlich des PG liegt ein Vorsorgegebiet fiir die Landwirtschaft

In der beschreibenden Darstellung des RROP werden fir die Belange von Natur und
Landschaft u.a. folgende Ziele gefasst, die fur die Planung von Bedeutung sind:

A 2.1 Naturschutz und Landschaftspflege:

.-Natur und Landschaft sollen so geschiitzt, gepflegt und entwickelt werden, dass

- die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

- die Nutzbarkeit der Naturgiter,

- die Pflanzen- und Tierwelt sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft

nachhaltig gesichert sind.

Das Potential und die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sollen gesichert bzw. soweit wie
maoglich wiederhergestellt werden. Die Qualitat von Boden, Wasser und Luft sollen so beschaffen sein,
dass die Voraussetzung zum Fortbestand oder zur Entwicklung der jeweils natirlichen Okosysteme
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auf der tiberwiegenden Flache gegeben ist. Die naturbetonten Okosysteme und die heimischen Tier-
und Pflanzenarten sollen in dem fur ihre dauerhafte Existenzsicherung nétigen Umfang erhalten
werden.

Naturraumtypische Landschaftsbilder und eine erlebnisreiche Landschaft sollen gesichert und
entwickelt werden. Flachen, auf denen diese Voraussetzungen erfillt sind, sollen — soweit es im
Zusammenhang der raumlichen Nutzungen insgesamt mdoglich ist — in diesen Zustand versetzt
werden.

Eingriffe in Gestalt oder Nutzung von Flachen durfen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und
das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigen.

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sollen auf das unbedingt erforderliche Maf}
beschrankt werden.

Ausgleichs- und gegebenenfalls Ersatzmalinahmen fir unvermeidbare Eingriffe sollen die
beeintrachtigten oder verlorenen Werte des Naturhaushalts gleichwertig wiederherstellen.”

Die Mafinahmen zur Umsetzung der Ziele werden in Ziffer 2.3 aufgefiihrt. Eine rechtliche
Absicherung erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag.

Landschaftsrahmenplan

Der Entwurf des Landschaftsrahmenplanes (LANDKREIS SOLTAU-FALLINGBOSTEL
1995), welcher als Fachgutachten keine unmittelbare Rechtsverbindlichkeit fiir den Birger
und Behdrden entfaltet, trifft zu dem PG und seine ndhere Umgebung keine konkreten Ziele.

Das PG liegt in keinem vorhandenen oder geplanten

¢ Landschaftsschutzgebiet oder Naturschutzgebiet.

Die Flachen liegen auch in keinem festgesetzten Wasserschutzgebiet.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands und Beschreibung der Umweltmerkmale,
die voraussichtlich durch das geplante Vorhaben erheblich beeinflusst werden

Das PG wird derzeit genutzt als:

e Geholzflache (902 m?)
e StralRenflache (1665 m?)/ Landesstral3e 161 (Ebbinger Stral3e)
e Ackerflache (8288 m2)

Durch das geplante Vorhaben werden folgende Flachen in ihrer Nutzung geéndert:

Bestand
8288 m? Acker
902 m? Geholzflache
9190 m?2 Gesamtflache

Diese Flachen sollen in Zukunft wie folgt genutzt werden:

Planung
6630 m2 80% der Ackerflache Uberbaubar/ versiegelt durch Baukoérper und
Parkplatzflache
1658 m? 20% der Ackerflache zu Grinflache
902 mz Geholzflache zu StralR3e und FulRweg
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Die geplante Bebauung kann fir die nachfolgenden Schutzgiter zu folgenden
Beeintrachtigungen fuhren:

Schutzgut Mdgliche Beeintrachtigungen

Mensch Larm; Vorbelastung gegeben

Tiere und Pflanzen Entfernung von Vegetations- bzw. Biotopstrukturen
Boden Versiegelung von Boden

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
Klima/ Luft Belastung durch Schadstoffe

Landschaftsbild nicht in die Umgebung integrierte Baukorper
Kultur- und Sachguter bisher nicht bekannt

Schutzgutbezogene Wechselwirkungen

Schutzgutbezogene  Wechselwirkungen  beschreiben  funktionale oder  stoffliche
Verflechtungen der Schutzgiter untereinander innerhalb eines Okosystems oder
benachbarter Okosysteme. So kénnen Beeintrachtigungen eines Schutzgutes in der Folge
zu Veranderungen anderer Schutzguter fihren (z.B. Verédnderung von Flora und Fauna
infolge einer Grundwasserabsenkung).

Im Plangebiet fuhrt z.B. die Veranderung der Vegetationsstruktur zu Veranderungen der
Fauna, des Mikroklimas und der Bodenfeuchte. Die Bodenverdichtung durch Fahrzeuge und
Baukorper verandert den Wasser- und Nahrstoffhaushalt des Bodens, was Auswirkungen
auf die Zusammensetzung der Vegetation hat.

Die zu erwartenden Auswirkungen der Wechselwirkungen sind unter Bezug auf die
Entscheidung tber die Zulassigkeit des Vorhabens nicht relevant, da unter Beriicksichtigung
der externen Ausgleichsmalinahme keine erheblichen Beeintrachtigungen der einzelnen
Schutzguter stattfinden.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung werden Uberwiegend 0Okologisch geringwertige Flachen
(Acker) groRtenteils noch weiter herabgestuft. Im Gegenzug werden Flachen im Plangebiet
und aulRerhalb des Plangebietes 6kologisch aufgewertet, so dass insgesamt fur die Belange
von Natur und Landschaft und des Landschaftsbildes keine Verschlechterung eintreten soll.

Eine Verschlechterung findet fir folgende Teilflachen statt:

6630 m?2 Acker zu gewerblicher Bauflache

902 m? Geholzflache zu StralRe und FulRweg
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Karte: Geplante Flachenumwandlungen (M 1: 1000)

Eine Aufwertung findet fur folgende Teilflachen statt:

1658 m? Acker zu Grinflache
7733 m? Externe Flachen:
. Anlage einer Streuobstwiese auf einer Ackerflache, die ca. 100m nordwestlich des PG
an dem Griinweqg liegt; dieser Griinweg tangiert auch das PG westlich.
. Anlage eines Feldgehdlzstreifens auf einer ehemaligen Weihnachtsbaumkulturflache
. Renaturierung der Fulde im Bereich des ehem. Freibades Walsrode
Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden, soweit absehbar, die derzeitigen

Flachennutzungen bestehen bleiben. Fir die einzelnen Schutzguter wirde dies bedeuten:

Schutzgut Acker (8288 m?) Gehdlzflache (902 m?2)
Mensch Teilweise Larm-, Staub- und Geruchsbelastung | Landschaftstypisches Element bliebe
durch landwirtschaftliche Maschinen u. Nutzung | erhalten
Tiere und kein hochwertiger Lebensraum ein Lebensraum von mittlerer bis hoher
Pflanzen Wertigkeit, z.B. fiir Vogel, bliebe erhalten
Boden Beeintrachtigung des Bodens durch Pflug- Erhalt der Bodenfunktionen
sohlenbildung (Bodenverdichtung) und
Pflanzenbehandlungsmittel
Wasser Gefahr des Nitrateintrages durch Diinger Erhalt der Grundwasserneubildungsrate,
Erhalt der Filterwirkung, Teilbelastung
durch Schadstoffeintrag aus benachbarten
Flachen
Klima/ Luft Erhalt klimawirksamer Freiflachen Erhalt einer klimawirksamen Flache

Landschaftsbild

Erhalt einer Ackerflache ohne Grinstrukturen

Landschaftstypisches Element bliebe
erhalten

Kultur- und
Sachgiiter
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2.3 Beschreibung umweltschitzender MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen
sind bei der Planung bertcksichtigt worden:

Schutzgut MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beein-
trachtigungen
Mensch Gewerbliche Bauflachen mit Larmemissionen werden auf3erhalb

von Wohnbauflachen angeordnet. Es erfolgt eine gewerbliche
Nutzung an einer Stral3e, von der die weitere Erschlielung ohne
eine zuséatzliche Belastung von Wohngebieten vorgesehen ist.

Tiere und Pflanzen Es werden vorwiegend nur Flachen mit einem geringen Wert fir
den Biotop- und Artenschutz beansprucht.

Boden Reduzierung der Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige
Mal3; keine Beanspruchung von seltenen Bodentypen.

Wasser Regenwasserversickerung und Riickhaltung vor Ort.

Klima/ Luft Reduzierung der Fahrwege auf das unbedingt notwendige Mal3,

Mdglichkeit der Dach- und Fassadenbegrinung fir die neuen
Gebaudekorper sollen im Bebauungsplan festgeschrieben werden.
Gleiches gilt fur den Einsatz erneuerbarer Energien.

Landschaftsbild Anpassung der Baukorperhohen an die Topographie des PG,
Eingrinung.

Kultur- und Sachguter | Bisher nicht bekannt

Zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen sollen einzelne Teilflachen im PG sowie 2
externe Flachen 6kologisch aufgewertet werden.

a) eine Ackerflache, deren Flachengrof3e 3138 m? betrégt, soll als Streuobstwiese entwickelt
werden. Hierzu gilt:

e Anlage einer extensiv zu nutzenden Grinlandflache mit mindestens 30
hochstammigen Obstbaumen

b) eine ehem. Weihnachtsbaumkulturfliche, deren FlachengrofRe 2185 m2 betragt, soll als
Feldgehdolzstreifen entwickelt werden. Hierzu gilt:

e Auf dem etwa 220m langen und 10 m breiten Streifen ist eine mehrreihige
Feldgehdlzhecke aus einheimischen, standortgerechten Gehdlzen zu entwickeln

c) eine anteilige Flache des Kompensationspools im Bereich des ehemaligen Freibades
Walsrode (auf3erhalb der in anderem Zusammenhang vorgesehenen Renaturierungsflachen
der Fuldeaue):
Entwicklung einer naturnahen Auenflache mit Staudenfluren und Sumpfbiotopen auf
2410mz2.

2.4 Darstellung von in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoéglichkeiten

Durch den Bebauungsplan soll ein Lebensmittelmarkt am nérdlichen Ortsrand von Walsrode
baulich mdglich sein.

Alternative Standorte wurden geprift. Sie sind jedoch fur ein Gewerbeflache in Walsrode
schlechter geeignet und wirden zu groReren Konflikten mit der Wohnnutzung (Schutzgut
Mensch) als auch mit den Belangen von Natur- und Landschaftsschutz fihren.

Die geplante Infrastruktureinrichtung ist aufgrund einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Norden von Walsrode sinnvoll (CIMA 2007).
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung

Zur Bewertung und mdglichen Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft wurde
in Abstimmung mit dem Landkreis Soltau-Fallingbostel/ Fachbereich Bau, Planung,
Naturschutz das Bewertungsschema des Landesamtes fiir Okologie vom Land
Niedersachsen angewandt und ist in die Planung eingearbeitet worden (W. Breuer:
Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
1/1994 und Ergéanzung des NLO 04/2004).

Ein schalltechnisches Gutachten fir die zu erwartende Erhéhung der Verkehrsbelastung ist
erarbeitet und deren Ergebnisse in die Planung eingearbeitet worden.

3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt bei Durchfihrung des Bauleitplans

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt entstehen durch die Bodenversiegelungen und die
Baukorper, welche das Landschaftsbild beeintréachtigen.

Zur Kompensation der Eingriffe auf Natur und Landschaft sind verschiedene Begriinungen
innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Die externen KompensationsmalRnahmen, deren FlachengréRe 7733 m2 betragt, sind
spatestens in der auf den Baubeginn folgenden Pflanzperiode umzusetzen.

In der aktuellen Fassung des Baugesetzbuches ist von Seiten der Kommune das so
genannte ,Monitoring" vorgeschrieben, d.h. es ist der Vollzug der Bauleitplanung im Hinblick
auf die getroffenen Festsetzungen in einem bestimmten Zeitraum zu prifen. Hierzu gehoren
auch die KompensationsmafRnahmen. Diese Prifung der Festsetzungen erfolgt nach
Fertigstellung der Kompensationsmalinahmen und nach 5 weiteren Jahren der
Entwicklungspflege ist festzuhalten, ob das Ausgleichsziel zur Entwicklung einer Obstwiese
in einem ausreichenden Male erreicht wurde. Eine rechtliche Absicherung der
KompensationsmaRhahmen erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag.

3.3 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Stadt Walsrode beabsichtigt am nordlichen Ortsrand an der Ebbinger Stral3e einen
Bebauungsplan fir einen Verbrauchermarkt auf einer Flache von ca. 8000 m2 zu errichten.

Durch die neuen, geplanten Nutzungen wiirden Uberwiegend ackerbaulich genutzte Flachen
in Anspruch genommen werden. Zur Verbesserung des Landschaftsbildes und zur
Verbesserung der Belange von Natur und Landschaft sind verschiedene Grinstreifen am
Rand des Plangebietes vorgesehen.

Der notwendige Ausgleich fur die Belange des Umweltschutzes kann im Plangebiet
nicht vollstandig kompensiert werden.

Um dem Ausgleichserfordernis gerecht zu werden, soll die Ackerflache, die ca. 100m
nordwestlich des Plangebietes liegt, zu einer Obstwiese entwickelt werden und eine
ehemalige Weihnachtsbaumkultur zu einem Feldgehdlzstreifen umgewandelt werden.
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Diese beiden externen MalRnahmen dienen auch dem Aufbau eines
Biotopverbundsystems.

Als dritte externe Malihahme soll eine naturnahe Auenflache entwickelt werden auf einem
Teilstick des Kompensationsflachenpools im Bereich des ehemaligen Freibades
Walsrode.

Die Herleitung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes ist dem Anhang des
Umweltberichtes, Kapitel 2, zu entnehmen.

Als externe Kompensationsflachen sind vorgesehen:

Lfd. | Standort/ FlachengréRe Derzeitige Nutzung Geplante Nutzung

Nr.

1 ca. 100 m nordwestlich Ackerflache Streuobstwiese (extensiv zu nutzende
des PG: 3138 m2 Grunlandflache mit mindestens 30

Gemarkung Walsrode, hochstdmmigen Obstb&dumen)

Flur 4, Flurstiick 194

2 Gemarkung Walsrode, Ehemalige Feldgehdlze mit  standortheimischen
Flur 1, Flurstuck 221: Weihnachtsbaumkultur | Arten
2185 m2

3 Ehemaliges Freibad der | Scherrasen, Entwicklung einer Auenflache an der
Stadt Walsrode an der Schwimmbecken, Fulde
Fulde: 2410 mz Pflasterungen,
Gemarkung Walsrode, Sportflachen

Flur 5, Flurstiick 214/ 10

Die externen KompensationsmalBnhahmen sind spatestens in der auf den Baubeginn
folgenden Pflanzperiode umzusetzen.

Stadt Walsrode, den 23.04.2009

gez. S. Lorenz LS
Die Burgermeisterin
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Anhang Umweltbericht

1. Bestandsplan (M 1: 1000)

2. Okologische Bewertung der Flache und
Kompensationsmafinahmen

3. Zu verwendende Gehdlze
4. Fotos vom Plangebiet
5. Literaturverzeichnis, Abklrzungsverzeichnis

6. Darstellung der 3 externen Ausgleichsflachen

BURO TERRA — PLAN Seite 1



Stadt Walsrode — Bebauungsplan Nr.90
»Sondergebiet Nahversorgung — An der Ebbinger StraRe* / Anhang Umweltbericht

2. Okologische Bewertung der Flache und
Kompensationsmalinahmen

Fir die Bewertung des Eingriffs dienen die von W. BREUER erarbeiteten ,Naturschutzfachlichen
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (NLO 01/1994) und die

aktuelle Erganzung (NLO 04/2004). 1
Die nachfolgenden Schritte sind dabei einzuhalten:

1. Festlegung des vom geplanten Eingriff voraussichtlich betroffenen Raumes

2. Erfassung und Bewertung des aktuellen Zustandes von Natur und Landschaft und
zwar fir jedes Schutzgut getrennt.

Dem Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften liegt ein 5-stufiges Bewertungssystem zugrunde
(NLO 04/2004):

Wertstufe 1: Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz

Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner bis geringer Bedeutung fir den Naturschutz

Wertstufe 3: Bereich mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz

Wertstufe 4: Bereich mit besonderer bis allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz

Wertstufe 5: Bereich mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz (gute Auspragung naturnaher

und halbnatirlicher Biotoptypen)

Bei den Ubrigen Schutzgitern, (Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild) wird ein 3-stufiges Bewer-
tungssystem angewandt:

Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz

Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz

Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz

3. Ermittlung und Bewertung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes durch den geplanten Eingriff / Ermitt-
lung der Erheblichkeit:

d.h. Verknupfung der Wertigkeit / Empfindlichkeit mit den vorhandenen und den zu er-
wartenden Beeintrachtigungsfaktoren zu dem Beeintrachtigungsrisiko.

. Vermeidung von Beeintrachtigungen

. Ermittlung der Ausgleichbarkeit erheblicher Beeintrachtigungen und Festlegung
von AusgleichsmalRnahmen

. Ggf. Festlegung von ErsatzmalBhahmen:

fur den Fall, dass nach Beendigung eines Eingriffs mindestens eine erhebliche Beeintrachtigung
weiterbestehen wird, der Eingriff aber dennoch zul&ssig ist, sind die betroffenen Funktionen und
Werte im vom Eingriff betroffenen Raum in mdglichst ahnlicher Art und Weise wiederherzustellen.

. Gegenlberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung,
Ausgleichs- und ErsatzmalRinahmen:
die Eingriffe und die von ihnen auslésbaren Beeintrachtigungen werden zusammenfassend den
Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung sowie den Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen
gegenubergestellt (vgl. auch die Tabellen auf den folgenden Seiten).

Die Bewertungskriterien sind detailliert dem NLO (01/1994 und 04/2004) zu entnehmen. Verringert sich infolge eines
Eingriffs die Bedeutung eines Schutzgutes, ist der Wertstufenverlust kompensationspflichtig.

Im einzelnen gilt z. B. fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:
Verringerung der Wertstufe von 3 auf 1:

auf gleichgroRer Flache der Wertstufe 1 oder auf doppelter Flachengrof3e der
Wertstufe 2 muss eine Verbesserung auf 3 erreicht werden.
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Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Auspragung,
GrofRe und Wert
der betroffenen
Bereiche

vorkommende Biotoptypen im PG, die durch die Planung eine Veranderung erfahren:
- 8288 m2 Ackerflache (Wertstufe 2)
- 902 m2 Gehdlzflache (Wertstufe 3)

9190 m?

Voraussichtliche
Beeintrachti-
gungen

Flachenumwandlungen:

- Acker zu versiegelte Flachen/ Gebaude
(Gewerbeflache):

- Acker zu Sonstige Grunanlage (Gewerbeflache):

- Geholzflache zu StralRe und FulRweg:

- Geholzflache zu Grinstreifen:

6.630 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 1 = - 6630
1658 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 2 = 0
902 m2, Wertstufe 3 zu Wertstufe 1 = - 1804
142 m?, Wertstufe 3 zu Wertstufe 2 = - 142
Gesamt: -8434 Pkt.

(externer Kompensationsbedarf notwendig)

baubedingt
Verlust von Lebensraum durch abgeschobene Vegetation
anlagebedingt
Verlust von Lebensraum durch Baukorper u. versiegelten Flachen

Vorkehrungen zur
Vermeidung und
Minimierung von
Beeintrachti-
gungen

Bauzeit
- moglichst friihzeitige Durchsetzung von erforderlichen KompensationsmaBnahmen, um
Ersatzlebensrdume zeitnah wiederherstellen zu kénnen
- Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen (z.B. Rapsdl) bei den Baumaschinen
und Werkzeugen, um eine Geféhrdung des Lebensraumes durch Unfélle zu vermeiden / der
Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen ist mit Sorgfaltspflicht auszufiihren

Anlage

- extensive Pflege der neuen Grinflachen an den gewerblichen Flachen unter Verwendung von
einheimischen Pflanzenarten

- Reduzierung der Wegeflache auf ein unbedingt notwendiges Maf3, Wahl von wasserdurch-
lassigen Wegebelagen

- Potentielle Méglichkeit der Dachbegriinung fiir die Baukorper (Ersatzlebensraum fir verloren
gegangene Flachen)

- Fassadenbegriinungen sollen méglich sein

unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen bleiben bestehen (externe Ausgleichs- oder
ErsatzmafRnahmen erforderlich)

Kompensations-
maf3nahmen

Fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften besteht ein externer Kompensationsbedarf von
8434 Punkten.

Externe Ausgleichsflache

a) Eine intensiv genutzte Ackerflache soll im Rahmen eines Biotopverbundsystems zu einer
Streuobstwiese entwickelt werden. Die 3138 m2 groRe Flache wiirde eine Aufwertung von:

Acker (Wertstufe 2) zu Obstwiese (Wertstufe 4) um 2x 3138 m2 = 6276 Punkten ergeben.

b) Umwandlung einer Weihnachtsbaumkultur zu einem Feldgehdlzstreifen auf einem Flachenanteil von
829 m2.

Aufwertung: Weihnachtsbaumkultur (Wertstufe 2) zu Feldgehdlzstreifen (Wertstufe 4) um 2x 829 m2
= 1658 Punkte.

Interner Ausgleich

Damit ergabe sich rechnerisch noch ein Defizit von 500 Punkten (8434 — 6276 — 1658 Pkt. = 500).
Hierzu erfolgt ein Ausgleich durch Pflanzung von mindestens 10 standortgerechten Laubbaumen, die
jeweils mit 50 Punkten angerechnet werden (10 x 50 Punkte = 500). Erhebliche Beeintrachtigungen
bestehen nicht mehr, da ein Ausgleich vollstandig erfolgt.

Diese KompensationsmalRnahmen tragen auch zur Verbesserung der Schutzguter Klima und
Landschaftsbild bei.
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Schutzgut Boden

Auspragung,
GrofRe und Wert
der betroffenen
Bereiche

vorkommende Biotoptypen im PG, die durch die Planung eine Veranderung erfahren:
- 8288 m2 Ackerflache (Wertstufe 2)
- 902 m2 Gehdlzflache (Wertstufe 1)

9190 m?

Voraussichtliche
Beeintrachti-
gungen

Flachenumwandlungen:

- Acker zu versiegelte Flachen/ Gebaude
(Gewerbeflache):

- Acker zu Sonstige Grunanlage (Gewerbeflache):

- Gehdlzflache zu Stralle und FuBweq:

6.630 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 3 = - 6630
1658 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 2 = 0
902 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 3 = - 902
Gesamt: -7532 Pkt.

(externer Kompensationsbedarf notwendig)

baubedingt
Beeintrachtigung durch Bodenabtrag und Bodenverdichtung
Anlagebedingt
Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch Uberbauung
Betriebsbedingt
pot. Beeintrachtigungsrisiko durch undichte Leitungen/ Unfalle

Vorkehrungen zur
Vermeidung und
Minimierung von
Beeintrachti-
gungen

- vgl. Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Bauzeit
- Lagerung des abgeschobenen Bodens nach Unter- und Oberboden zur Rekonstruktion des ur-
spriinglichen Bodenaufbaus
- BaumaRnahmen sind so durchzufiihren, dal der Boden nur kurze Zeit ungeschiitzt bzw.
unbedeckt bleibt
- der Boden sollte, sofern er langere Zeit zwischengelagert wird, begriint werden (Griineinsaat)
- Verzicht auf Bodenveranderungen z.B. durch Torf oder Diinger
Anlage
- kein Pestizideinsatz
- extensive Pflege der Griinflachen
- Reduzierung der versiegelten Flachen auf das unbedingt notwendige Mal3
unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen bleiben bestehen (KompensationsmaRnahmen erforderlich)

Kompensations-
nahmen

Um einen funktionalen Ausgleich zu erreichen, sind vorrangig Flachen zu entsiegeln und in naturnahe
Biotoptypen umzuwandeln; da momentan kein Zugriff auf Flachen fiir EntsiegelungsmalRnahmen besteht,
kénnten auch Gehdlzflachen mit heimischen Arten entwickelt werden (vgl. W.BREUER NLO 1/1994).

Extern notwendiger Flachenbedarf aufgrund von geplanten Versiegelungen (Wertstufe 2 zu Wertstufe 3):
7532 Pkt., auszugleichen im Verh. 1: 0,5 = 3766 m?

Externe Ausgleichsflache

a) Umwandlung einer Weihnachtsbaumkultur zu Feldgehdlzstreifen auf dem restlichen Flachenanteil dieser
externen Flache von 1356 m2.

Aufwertung: 1356 m2.

b) Entwicklung einer Auenflache an der Fulde auf dem ehemaligen Gelénde des Freibades Walsrode.
Umwandlung des Gelandes mit Scherrasen, Schwimmbecken, Pflasterungen u.a. zur Auenflache auf einem
Flachenanteil von 2410 m2.

Aufwertung: 2410 m2

Das Defizit fur dieses Schutzgut ware durch diese beiden externen Mal3nahmen ausgeglichen.
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Schutzgut Wasser / Grundwasser

Auspragung,
GrofRe und Wert
der betroffenen
Bereiche

vorkommende Biotoptypen im PG, die durch die Planung eine Veranderung erfahren:
- 8288 m2 Ackerflache (Wertstufe 2)
- 902 m2 Gehdlzflache (Wertstufe 1)

9190 m?

Voraussichtliche
Beeintrachti-
gungen

Flachenumwandlungen:

- Acker zu versiegelte Flachen/ Gebaude
(Gewerbeflache):

- Acker zu Sonstige Grunanlage (Gewerbeflache):

- Gehdlzflache zu StralRe und FulRweg:

6.630 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 2 = 0
1658 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 1 = + 1658
902 m2, Wertstufe 1 zu Wertstufe 3 = - 1804
Gesamt: - 146 Pkt.

(externer Kompensationsbedarf notwendig)

baubedingt
- Verringerung der Grundwasserneubildung durch Bodenverdichtung
- pot. Schadstoffeintrage durch Unfalle/ Leckagen

anlagen- u. betriebsbedingt
- pot. Eintrag von Stoffen durch Unfélle

Vorkehrungen zur
Vermeidung und
Minimierung von
Beeintrachti-

Bauzeit / Anlage
- Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen (z.B. Rapsol) bei den Baumaschinen /
der Umgang mit Wasser geféahrdenden Stoffen ist mit Sorgfaltspflicht auszufihren
- Reduzierung der Wegeflache auf ein unbedingt notwendiges Maf3
- Oberflachenwasserversickerung auf dem Grundstiick wird angestrebt/ Ruckhaltung auf der Flache

gungen - kein Pestizideinsatz
Kompensations- Es besteht ein geringer externer Kompensationsbedarf von 146 Pkt.. Die notwendigen
maRnahmen Kompensationsmafnahmen fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
(8434 Pkt.) kdnnen hiermit verrechnet werden, so dass fir dieses Schutzgut kein weiterer
Kompensationsbedarf besteht.
Schutzgut Klima / Luft
Auspragung, vorkommende Biotoptypen im PG, die durch die Planung eine Veranderung erfahren:

GroéfRe und Wert
der betroffenen
Bereiche

- 8288 m2 Ackerflache (Wertstufe 2)
- 902 m?2 Gehdlzflache (Wertstufe 2)
9190 m2

Voraussichtliche
Beeintrachti-
gungen

Flachenumwandlungen:

- Acker zu versiegelte Flachen/ Gebaude
(Gewerbeflache):

- Acker zu Sonstige Grunanlage (Gewerbeflache):

- Gehdlzflache zu StralRe und FulRweg:

6.630 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 3 = - 6630
1658 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 1 = + 1658
902 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 3 =- 902
Gesamt: - 5874 Pkt.

(externer Kompensationsbedarf notwendig)

bau- und anlagebedingt
- die Bodenversiegelung von Verkehrsflachen u. die Baukorper bedingen die Zerstdrung einer pot.
Frischluftentstehungsflache.

Vorkehrungen zur
Vermeidung und
Minimierung von
Beeintrachti-
gungen

Bauzeit / Anlage
- Reduzierung der Wegeflache auf ein unbedingt notwendiges Maf3
- Oberflachenversickerung auf dem Grundstiick wird angestrebt
- Dachbegrunungen sollen fur die Baukdrper moéglich sein
- Fassadenbegriinungen sollen méglich sein
- Wahl eines Bebauungsentwurfes mit Flachen sparenden Fahrwegen und ErschlieBungen
- Méglichkeit zur Verwendung von Sonnenenergie/ Geothermie

Kompensations-
maf3nahmen

Es besteht ein externer Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Klima / Luft von 5874 Pkt..

Die notwendigen Kompensationsmafnahmen fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
(8434 Pkt.) kdnnen hiermit verrechnet werden, so dass fir dieses Schutzgut kein weiterer
Kompensationsbedarf besteht.
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Schutzgut Landschaftsbild

Auspragung,
GrofRe und Wert
der betroffenen
Bereiche

vorkommende Biotoptypen im PG, die durch die Planung eine Veranderung erfahren:
- 8288 m2 Ackerflache (Wertstufe 2)

- 902 m?2 Gehdlzflache (Wertstufe 1)

9190 m?

Voraussichtliche
Beeintrachti-
gungen

Flachenumwandlungen:

- Acker zu versiegelte Flachen/ Gebaude
(Gewerbeflache):

- Acker zu Sonstige Grunanlage (Gewerbeflache):

- Geholzflache zu StralRe und FulRweg:

6.630 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 3 = - 6630
1658 m2, Wertstufe 2 zu Wertstufe 1 = + 1658
902 m?, Wertstufe 1 zu Wertstufe 2 =- 902
Gesamt: - 5874 Pkt.

(externer Kompensationsbedarf notwendig)

bau- und anlagebedingt
- Beeintrachtigung des Landschaftserlebens und des Landschaftsbildes durch Baukdrper

Vorkehrungen zur
Vermeidung und
Minimierung von
Beeintrachti-

Bauzeit
- moglichst friihzeitige Durchsetzung der erforderlichen KompensationsmafZnahmen, damit
sie moglichst rasch erlebbar sind
Anlage
- Anpassung der moglichen Baukdrper in Héhe, Dimension und Farbgebung an die Umgebung

gungen - Reduzierung der Wegeflache auf ein unbedingt notwendiges Maf3

- Dach- und Fassadenbegrinungen sollen fur die Baukdrper moéglich sein

- extensive Pflege der verbleibenden Griinlandflachen, Pflanzung von einheimischen Gehélzen
Kompensations- Es besteht ein externer Kompensationsbedarf von 5874 Pkt., der mit den Kompensationsmaf3nahmen
maRnahmen fur das Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften” verrechnet werden kann.

Fir dieses Schutzgut besteht deshalb kein weiterer Kompensationsbedarf.

Durchfuihrungs- Um eine zeitnahe Einbindung des Baukérpers in die Landschaft zu erreichen, sind die geplanten
hinweise Pflanzungen im PG mdglichst frihzeitig durchzufihren.

Kompensationsmallnahmen fir den geplanten Eingriff

Aufgrund der ©kologischen Wertigkeit der Flache und der geplanten Flachennutzungen
ergeben sich zusammenfassend aus dem vorangegangenen Kapitel fir die einzelnen
Schutzguter folgende externe Kompensationsmafl3hahmen:

Schutzgut Externe KompensationsmaflRnahmen (Flachengrolie)
Arten und Lebensgemeinschaften 3967 m2
Boden 3766 m2

Wasser/ Grundwasser

Klima/ Luft

5874 Pkt. (unter Anrechnung der Flachen fur das Schutz-
gut Arten und Lebensgemeinschaften ausgeglichen)

Landschaftsbild

5874 Pkt. (unter Anrechnung der Flachen fur das Schutz-
gut Arten und Lebensgemeinschaften ausgeglichen)

Gesamt:

7733 m2

Es besteht ein externer Kompensationsbedarf von 7733 m2. Hierzu wird eine Ackerflache,
die ca. 100m nordwestlich des PG liegt, in eine Obstwiese umgewandelt und eine
ehemalige Weihnachtsbaumkultur zu einem Feldgehdlzstreifen umgewandelt.

Beide externen MaRnahmen dienen auch dem Aufbau eines Biotopverbundsystems.

Als dritte externe MaRnahme wird eine anteilige Auenflache an der Fulde im Bereich des
ehemaligen Freibades der Stadt Walsrode renaturiert.

Weitere erforderliche Abstimmungen zur Umsetzung der MaRnahmen werden in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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3. Zu verwendende Geholze

Geholze 1. Ordnung

b) einheimische u. standortgerechte Baume 1. Ordnung:

Bergahorn
Esche
Spitzahorn
Stieleiche
Winterlinde
Hainbuche
Kirsche

(Acer pseudoplatanus)
(Fraxinus excelsior)
(Acer platanoides)
(Quercus robur)

(Tilia cordata)
(Carpinus betulus)
(Prunus avium)

Geholze 2. Ordnung

b) einheimische u. standortgerechte Baume 2. Ordnung:

Eberesche
Feldahorn
Salweide
Vogelkirsche
Wildapfel
Obstbaume

(Sorbus aucuparia)
(Acer campestre)
(Salix caprea)
(Prunus avium)
(Malus sylvestris)

Die Baumscheiben sind generell nicht zu versiegeln, sie kdnnen auch bepflanzt werden. Unterirdische
Versorgungsleitungen sind mit den Standorten der Baume rechtzeitig abzustimmen.

Standortgerechte und einheimische Straucher

Bibernellrose

Frihe Traubenkirsche
Haselnuss
Hundsrose
Kornelkirsche
Pfaffenhiitchen

Roter Hartriegel
Schlehe

Schwarzer Holunder
Zweigriffl. WeiRdorn

(Rosa pimpinellifolia)
(Prunus padus)
(Corylus avellana)
(Rosa canina)

(Cornus mas)
(Evonymus europaeus)
(Cornus sanguinea)
(Prunus spinosa)
(Sambucus nigra)
(Crataegus laevigata)

Zur Vermeidung maglicher Beeintrachtigungen der genetischen Struktur autochthoner Baum-
und Strauchbestande umliegender Walder und Gehdlze durch Pollen- und Sameneintrag

wird die Verwendung von entsprechend zertifiziertem Pflanzgut angeraten.

Bei der Verwendung von Obstbaumen sollte auf alte, lokale Sorten zurtickgegriffen werden

(,Walsroder Liste").
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4. Fotos vom Plangebiet

Blick vom sidéstlichen Plangebietsrand
(Ebbinger StralRe) nach Siden auf die
Ortseinfahrt von Walsrode.

Blick vom gleichen Standort aus in
Richtung Norden auf die Ebbinger StralRe
und die links liegende, Uberplante
Ackerflache mit Geholzstreifen.

Blick von der Ebbinger Strale auf den
Stichweg, welcher sudlich des
Plangebietes verlauft.
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Blick von Osten auf den weiteren Verlauf
des Weges am sudlichen Plangebiets-
rand. Am Ende des Weges schlief3t sich
sudwestlich eine Wohnbebauung an.

Blick von Siden auf den Griinweg,
welcher am westlichen Plangebietsrand
liegt. Fotostandort: sudlich des
Plangebietes auf Hohe der Lagerhalle.

Blick aus sudlicher Richtung vom
Grinweg auf den Gehdlzstreifen im
nordlichen Plangebiet.
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(Plan ist nicht genordet: linker roter Kreis = PG, rechter roter Kreis ext. Ausgleichsflache)

1. Externe Ausgleichsflache nordlich des PG: Umwandlung einer Ackerflache zur Obstwiese

Die 2 Ubrigen externen Ausgleichsflachen sind auf den nachfolgenden 2 Seiten dargestellt.
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1. Auftrag

Auftrag

= Erstellung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes (Vollsortimenter) im Bereich Bergstraf3e/ Ebbinger Stra-
3e in der Stadt Walsrode

Auftraggeber
= part AG, Hildesheimer Stral3e 2, 37581 Bad Gandersheim

Analysezeitraum
= Oktober/ November 2007

Untersuchungsdesign

*= Analyse des Einzelhandels in Walsrode
= Beurteilung des Planvorhabens

= Okonomische Wirkungsanalyse

= Bewertung der Ergebnisse

= abschlieRende Bewertung vor dem Hintergrund der Empfehlungen aus dem
CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007
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Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Walsrode
basiert auf einer vorausgegangenen Totalerhebung der bestehenden Einzel-
handelsflachen durch die Stadtverwaltung der Stadt Walsrode im Rahmen des
Konsensprojektes groRflachiger Einzelhandel von Marz bis Juni 2006." Als
Grundlage fur die Erarbeitung des Einzelhandelkonzeptes fir die Stadt Walsro-
de 2007 erfolgte eine Aktualisierung der Einzelhandelsdaten im Januar 2007.
Dies Daten dienen als Grundlage zur Vertraglichkeitsuntersuchung fur das
Planvorhaben im Bereich Bergstral3e/ Ebbinger Stral3e.

Die Berechnung der Umséatze im Einzelhandel in der Stadt Walsrode erfolgt auf
der Basis der Flachenproduktivitdten fur das Jahr 2007 (Umsatz je gm Ver-
kaufsflache p.a.) fur insgesamt 33 Branchen. Diese Flachenproduktivitaten
werden vom Institut fir Handelsforschung (Ich), Kdln, durch Betriebsvergleiche
ermittelt und von der BBE-Handelsberatung, Miinchen, jahrlich durch aktuelle
Forschungsergebnisse und eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen
durch die CIMA GmbH und die BBE aktualisiert. In das vorliegende Gutachten
sind in entscheidendem Umfang originére, einzelbetriebliche Daten eingeflos-
sen.

Der CIMA ist die Einzelhandelssituation in Walsrode durch die Bearbeitung des
Konsensprojektes groR3flachiger Einzelhandel im erweiterten Wirtschaftsraum
Hannover und die Erarbeitung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fur die
Stadt Walsrode 2007 sehr gut bekannt. Bereits im Rahmen des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes wurde der zu untersuchende Standort begutachtet. Die
folgenden Berechnungen und Empfehlungen bauen auf diesen Begutachtungen
auf.

! Erfasst wurden reine Einzelhandelsbetriebe und Ladenhandwerk. GroRhandelsnutzungen und
Baustoffhandel sowie Betriebe im Bereich der Landtechnik und des Kfz-Handels wurden nicht
berticksichtigt.
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2. Darstellung des Planvorhabens

Zurzeit wird in Walsrode die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
(inkl. Getrankemarkt) im Bereich BergstraRe/ Ebbinger StralRe diskutiert. Im
CIMA-Einzelhandelskonzept fir die Stadt Walsrode wurde dieser Standort be-
reits als Standort 1 einer grundlegenden Bewertung unterzogen. Die CIMA hat
festgestellt, dass der Standort Bergstraf3e/ Ebbinger Stral3e grundséatzlich als
Nahversorgungsstandort geeignet ist. Demnach ist der Standort fiir einen Le-
bensmitteldiscounter bis 1.000 gm Verkaufsflache bzw. einen ,kleinen“ Le-
bensmittelvollsortimenter bis 1.200 gm Verkaufflaiche geeignet, zuséatzlich emp-
fiehlt die CIMA jedoch die einzelfallbezogene Untersuchung der Vertraglichkeit
fur die bestehenden Strukturen im Sinne des § 11,3 BauNVO.

Die Flache an der BergstraRe/ Ebbinger StraRe grenzt im Norden unmittelbar
an die Kernstadt an und wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Unter anderem
da die ndrdliche Kernstadt zurzeit Uber keinen leistungsfahigen Nahversor-
gungsbetrieb verfligt, kann dem Standort eine eindeutige Nahversorgungsfunk-
tion zugeschrieben werden.

Abb. 1: Standort Planvorhaben Bergstral3e/ Ebbinger Stral3e

Quelle: CIMA GmbH 2007

Wie bereits im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Walsrode festgestellt, liegt
der Standort etwa 750 Meter nordlich der Innenstadt. In direkter Umgebung
befindet sich kein relevanter Einzelhandel, die Pkw-Erreichbarkeit ist als gut zu
bezeichnen. Durch die Lage am Rande der Kernstadt kann die ful3laufige Er-
reichbarkeit zumindest als zufrieden stellend beschrieben werden, folglich ist
der Standort als teil-integriert zu bewerten.

Am Planstandort sind die folgenden Einzelhandelsnutzungen vorgesehen:

= Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit 1.200 gm Verkaufs-
flache

= Ergénzung des Lebensmittelvollsortimenters durch einen Getrdnkemarkt
auf 400 gm Verkaufsflache

= Darlber hinaus ist grundsétzlich eine (spatere) Erweiterungsmoglichkeit
des Lebensmittelmarktes um 200 gm Verkaufsflache vorgesehen. Die CI-
MA wird bei ihren Berechnungen zunachst von den aktuellen Planungen
von max. 1.600 gm Verkaufsflache ausgehen. Eine Bewertung der Erweite-
rungsflachen erfolgt abschlieRend unter Kap. 4.5.

Somit ergibt sich im Planungsbereich eine Gesamtverkaufsflache von
1.600 gm, die Grundlage fur die nachfolgenden Untersuchungen ist. Da der
Lebensmittelvollsortimenter lediglich auf 1.200 gm Verkaufsflache geplant ist,
entspricht die Dimensionierung des Vorhabens grundsétzlich den Vorgaben aus
dem Einzelhandelskonzept 2007 (vgl. Kap. 4.5). Die Ansiedlung eines zusétzli-
chen Getrnkemarktes auf 400 gm Verkaufsflache stellt insofern eine (gering-
fugige) Erweiterung der empfohlenen Verkaufsflachenobergrenze dar. Zu be-
ricksichtigen ist dabei, dass Getrankemarkte in der Regel Uber eine deutlich
geringere Flachenproduktivitat als Lebensmittelmérkte verfigen. Ob diese zu-
satzliche Verkaufsfliche noch innerhalb eines (empfohlenen) vertraglichen
Entwicklungsrahmens fiir die Stadt Walsrode liegt, wird im Laufe der vorliegen-
den Untersuchungen gutachterlich bewertet.
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Daraus ergeben sich die folgenden neu hinzu kommenden Verkaufsflachen Abb. 3: Bergstral3e/ Ebbinger Stral3e

(vgl. Kap. 4.1):

Abb. 2: Sortimentsstruktur der neu hinzu kommenden Verkaufsflachen

CIMA Warengruppe Verkaufsflache
in gm

periodischer Bedarf (ohne Kioske) 1.540
Lebensmittel 1.400
Gesundheits- und Korperpflege 140
aperiodischer Bedarf 60
Einzelhandel insgesamt 1.600
* prozentual angepasste Branchenaufteilung.

Bearbeitung: CIMA GmbH 2007

Quelle: Architektur, Stadtplanung Thorsten Miiller, Holzminden;
part AG, Bad Gandersheim 2007
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007
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Abb. 4 stellt die Lage des Planvorhabens im Stadtgebiet sowie zur Innenstadt,
zum Zentralen Versorgungsbereich (ZV) Verdener Stral3e und zu den Ubrigen
bedeutenden Lebensmittelmérkten im Stadtgebiet dar.

Abb. 4: Lage des Vorhabens im Stadtgebiet

Quelle: CIMA GmbH 2007
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007
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3 Analyse des Einzelhandels in Walsrode

3.1 Grunddaten des Einzelhandels

Zunéchst sollen die wesentlichen Kennzahlen und Leistungsdaten des Einzel-
handels in Walsrode dargestellt werden, die als Grundlage fur die Analyse und
Bewertung des Planvorhabens dienen. Die nachfolgenden grundlegenden Da-
ten fUr die Stadt Walsrode sind dem CIMA-Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Walsrode 2007 entnommen.

Die Stadt Walsrode soll als Mittelzentrum zentral6rtliche Funktionen fur den
mittelzentralen Verflechtungsraum erfiillen. Neben der Versorgung der eigenen
Bevdlkerung mit Gitern des periodischen Bedarfs, hat Walsrode als Mittelzent-
rum unter anderem die raumordnerische Funktion, die Bevolkerung in der Stadt
und im mittelzentralen Verflechtungsbereich mit Gitern des aperiodischen Be-
darfs und verschiedenen (zentraldrtlichen) Dienstleistungen zu versorgen.

Neben dem Stadtgebiet von Walsrode umfasst das Marktgebiet die Grundzent-
ren Bad Fallingbostel, Visselhdvede, Kirchlinteln, Bomlitz, Samtgemeinde Ahl-
den, Samtgemeinde Rethem (Aller) sowie den gemeindefreien Bezirk Osterhei-
de. Das erweiterte Marktgebiet umfasst die daran angrenzenden Gemeinden
und Stédte Verden (MZ), Soltau (MZ), Dorverden (GZ), Neuenkirchen (GZ)
sowie Teile der Samtgemeinden Schwarmstedt, Bothel und Steimbke. Dieser
Bereich wird jedoch nicht von allen Betrieben in Walsrode erreicht.

Fur die Bewertung des Planvorhabens ist vor allem die Angebots- und Nachfra-
gesituation innerhalb der Stadtgrenzen von Walsrode von Bedeutung. Dariiber
hinaus drfte allenfalls die Angebotssituation in den angrenzenden Kommunen
Bomlitz (Grundzentrum) und Visselhévede (Grundzentrum) von Bedeutung
sein. Bereits Bad Fallingbostel dirfte durch das Vorhaben nur &uf3erst gering
tangiert werden, da sich sowohl im Westen des Stadtgebiet von Bad Fallingbos-
tel sowie in Osten der Stadt Walsrode eine grof3e Anzahl an Lebensmittelmark-
ten befinden, die bereits heute bedeutende Kaufkraft aus den jeweiligen Stad-
ten binden durften.
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Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Bergstra3e/ Ebbinger Stra3e in der Stadt Walsrode

Abb. 5: Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz in Walsrode

Anzahl der . Umsatz in
Betriebe VKFingm Mio. €

CIMA Warengruppe '
Periodischer Bedarf 92 17.676 74,1
Lebensmittel, Reformwaren 67 13.658 57,1
Gesundheits- und Koérperpflege 13 3.386 15,2
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften, etc.) 632 1,8
Aperiodischer Bedarf insgesamt 113 34.760 67,7
Persénlicher Bedarf insgesamt 39 8.593 23,0
Bekleidung, Wasche 21 5.767 14,4
Schuhe, Lederwaren 9 1.940 49
Uhren, Schmuck, Optik 9 886 3,8
Medien und Technik insgesamt 20 3.478 11,6
Bicher, Schreibwaren 4 852 34
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 16 2.626 8,3
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 12 2.157 4,8
Sportartikel 3 774 2,1
Spielwaren 3 788 1,3
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) 6 594 1,4
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 7 2.808 24
Einrichtungsbedarf 11 6.570 9,6
Mdbel, Antiquitaten 4 4.945 7,0
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 7 1.626 2,5
Baumarktspezifische Sortimente 24 11.155 16,2
Einzelhandel insgesamt 205 52.436 141,8

Quelle:

CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007, Rundungsdifferenzen sind méglich.

Im Ergeg)nis konnte im CIMA-Einzelhandelskonzept 2007 Folgendes festgestellt
werden:

= Aktuell verfugt die Stadt Walsrode Uber eine Gesamtverkaufsflache
von 52.436 gm.

= Diese Verkaufsflache verteilt sich auf insgesamt 205 Einzelhandelsbe-
triebe.

= Der von der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz liegt bei 141,8
Mio. € (brutto p.a.).

= Bezogen auf die Verkaufsflache und den Einzelhandelsumsatz liegen
die Schwerpunkte in den Warengruppen Lebensmittel/ Reformwaren
mit 13.658 gm Verkaufsflache und 57,1 Mio. € Umsatz, Bekleidung/
Wasche mit 5.767 gm Verkaufsflache und 14,4 Mio. € Umsatz sowie
bei den baumarktspezifischen Sortimenten mit 11.155 gm Verkaufsfla-
che und 16,2 Mio. € Umsatz.”

2 vgl. CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007, S. 28.
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Abb. 6: Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitit in Walsrode

Umsatz in Nachfrage- Handels-
Msio . volumen zentralitat

CIMA Warengruppe ) in Mio. € in %
Periodischer Bedarf 74,1 66,1 112,1
Lebensmittel, Reformwaren 57,1 50,3 113,7
Gesundheits- und Korperpflege 15,2 14,2 107,0
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,
Zeitschriften,etc.) 1,8 1,7 106,9
Aperiodischer Bedarf insgesamt 67,7 56,9 118,8
Persénlicher Bedarf insgesamt 23,0 15,8 146,1
Bekleidung, Wasche 14,4 10,1 141,8
Schuhe, Lederwaren 4,9 3,2 154,1
Uhren, Schmuck, Optik 3,8 25 153,5
Medien und Technik insgesamt 11,6 14,4 80,8
Bicher, Schreibwaren 34 3,7 92,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 8,3 10,7 76,9
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4,8 4,6 105,3
Sportartikel 2,1 2,3 88,0
Spielwaren 1,3 1,0 137,2
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) 1,4 1,3 112,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 2,4 15 164,6
Einrichtungsbedarf 9,6 8,8 108,6
Mobel, Antiquitéten 7,0 6,5 108,9
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 2,5 2,4 107,7
Baumarktspezifische Sortimente 16,2 11,9 135,9
Einzelhandel insgesamt 141,8 123,1 115,2
Quelle: CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitdt einen Wert von Uber 100 % einnimmt, fliel3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt die
Zentralitdt unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kénnen.

Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto grof3er ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Im C3IMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 wurde Folgendes herausge-
stellt:

= Die Zentralitat Gber alle Branchen liegt in der Stadt Walsrode nach den
Berechnungen der CIMA bei 115,2 %.*

= Der Einzelhandelsumsatz in Walsrode liegt somit deutlich Uber dem
vorhandenen Nachfragepotenzial. Es finden somit erhebliche Kauf-
kraftzuflisse aus dem Umland statt.

= Im periodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitdt bei 112,1 %. Das
bedeutet, dass z. T. bedeutende Kaufkraftzuflisse aus dem Umland
von Walsrode zu verzeichnen sind. Im aperiodischen Bedarfsbereich
werden bei einer Handelszentralitdt von 118,8 % ebenfalls deutliche
Kaufkraftzuflisse sichtbar. Bei Betrachtung der einzelnen Branchen
werden jedoch erhebliche Abweichungen deutlich (vgl. Ausfiihrungen
auf den nachsten Seiten).”

8 vgl. CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007, S. 29.

* Abweichungen zu den ausgewiesenen Handelszentralitaten im Rahmen der Aktualisierung des
Konsensprojektes grof3flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover ergeben
sich durch die im Januar 2007 aktualisierten Bestandsdaten sowie durch die Aktualisierung der
Einwohnerzahl und der Kaufkraftkennziffer durch die CIMA.
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3.2 Wettbewerbsanalyse im Stadtgebiet Walsrode

Das Einzugsgebiet der dargestellten Erweiterungs- und Umstrukturierungsvor-
haben beschrénkt sich im Wesentlichen auf das Stadtgebiet von Walsrode. Auf
den nachsten Seiten erfolgt eine kurze Darstellung der relevanten Eckdaten.

Die Innenstadt von Walsrode stellt das Zentrum fir den Einzelhandel und fur
verschiedene Dienstleistungsbetriebe (Gastronomien, Versicherungen, Arzte
etc.) nicht nur fur die Walsroder Bevdlkerung, sondern auch fur das Umland
dar. Bezogen auf den Einzelhandel besitzt die Innenstadt einen erheblichen
Bedeutungstiberschuss. ,Sie profitiert dabei vor allem von den Magnetbetrieben
Polsterwelt Hesse, City-Kaufhaus, Sport Tiedemann, Vdgele (Bekleidung), Ex-
pert Haack (Unterhaltungselektronik), Rickenberg (Haushaltswaren, GPK), C &
A, Kik (Bekleidung) sowie von den beiden Lebensmittelanbietern Lidl und Plus*
(vgl. CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007, S. 44).

Die Innenstadt besitzt hohe Anteile in den Warengruppen des persénlichen
Bedarfs (Bekleidung etc.), Spiel, Sport, Hobby, bei Geschenken/ Glas Porzel-
lan, Keramik, Hausrat sowie im Bereich Biicher/ Schreibwaren. Im periodischen
Bedarfsbereich ist die Innenstadt unterreprasentiert, dort liegen die Umsatzan-
teile bei lediglich rund 29,7 %. Abb. 7 gibt einen kurzen Uberblick tiber die Be-
deutung der Innenstadt.

Abb. 7: Anteile der Walsroder Innenstadt

Innenstadt (125 61,0
Betriebe, 22.106 gm
VKF, 63,0 Mio. €

Umsatz) 44.4

42,2

Walsrode-Rest (80 39,0
Betriebe, 30.330 gm
VKF, 78,8 Mio. €

Umsatz) 55,6

0 10 20 30 40 50 60 70

- Anzahl der Betriebe in % - Verkaufsflache in %

Quelle: CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007

Umsatz in %

Vom Planvorhaben an der Bergstralle/ Ebbinger Strafl3e dirften vor allem die
bestehenden Nahversorgungsbetriebe im Walsroder Stadtgebiet betroffen sein.
Von Bedeutung sind hier vor allem die Lebensmittelmérkte Aldi und Penny im
Zentralen Versorgungsbereich Verdener Strale, der Extra-Markt in der Ernst-
August-StralRe sowie die grof3flachigen Anbieter Edeka und Kaufland im Ge-
werbegebiet an der Quintusstraf3e im gstlichen Stadtgebiet.

Abb. 8 auf Seite 14 gibt einen Uberblick tiber die Nahversorgungssituation in
der Stadt Walsrode. Um die nahversorgungsrelevanten Betriebe ab 400 gm
Verkaufsfliche wurde ein so genannter Versorgungsradius von 500 Metern
gelegt, innerhalb dessen die Bevolkerung, zumindest rein statistisch betrachtet,
nahversorgt ist.
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Abb. 8: Nahversorgungssituation in der Stadt Walsrode (schematisch)

Quelle:  CIMA-Einzelhandelskonzept 2007
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007
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Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Bergstra3e/ Ebbinger Stra3e in der Stadt Walsrode

Folgende Aussagen wurden im CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 zur ter im Osten die bedeutenden Verbraucherméarkte Edeka-Center und Kauf-
Nahversorgung in Walsrode gemacht: land an, die wesentliche Kaufkraft aus diesem Bereich binden durften [...].

,Die Stadt Walsrode verfugt insgesamt betrachtet mit einer Handelszentrali-
tadt von 112,1 % Uber eine gute Nahversorgungssituation. Das bedeutet,
dass Walsrode bereits heute im periodischen Bedarfsbereich per Saldo
Kaufkraftzuflisse aufweist. Das Potenzial fir weitere Ansiedlungen ist so-
mit begrenzt und sollte aus Gutachtersicht primar zur Verbesserung der
Nahversorgung in bislang unterversorgten Gebieten bzw. als Frequenz-
bringer in der Innenstadt eingesetzt werden [...].

Schwerpunkte der Nahversorgung sind vor allem im Sondergebiet Quintus-
stral3e, an der Verdener StralRe, durch den Extra-Verbrauchermarkt in der
Ernst-August-Stral3e und in der Innenstadt zu finden. Jedoch weisen die
beiden Nahversorger Lidl und Plus in der Innenstadt die geringsten Ver-
kaufsflachen auf.

Im Kernstadtbereich ist die Nahversorgung weitestgehend als zufrieden
stellend zu bewerten. In der Innenstadt befinden sich mit Lidl und Plus zwei
Lebensmitteldiscounter.

Der ostliche Kernstadtbereich ist vor allem durch die beiden Verbraucher-
markte Edeka-Center und Kaufland gepréagt. Der suidliche Kernstadtbereich
wird durch die Lebensmitteldiscounter des Zentralen Versorgungsbereiches
Verdener StraRe (Aldi, Penny) sowie durch den Extra-Verbrauchermarkt
weitestgehend ausreichend (nhah-)versorgt. Lediglich im stidwestlichen Be-
reich werden kleinere Versorgungsliicken deutlich.

Im nérdlichen Kernstadtbereich wird hingegen erheblicher Nachholbedarf
sichtbar. Der an die nordliche Kernstadt angrenzende innenstadtische Plus-
Lebensmitteldiscounter in der Moorstralle geniigt zudem mit einer Ver-
kaufsflache von lediglich 470 gm den heutigen Anspriichen an eine markt-
wirtschaftlich tragfahige Gesamtgroéf3e nur bedingt. Seine Ausstrahlungs-
kraft auf das nordliche Kernstadtgebiet durfte deshalb eingeschrankt blei-
ben.

AuRBerdem ist im Bereich 6stlich der Kernstadt entlang der Bahnlinie ein
Siedlungsstreifen ohne bedeutenden Nahversorgungsbetrieb zu erkennen.
Die Realisierung eines zusatzlichen Lebensmittelbetriebes innerhalb dieser
Wohngebiete dirfte jedoch aufgrund der eingeschrankten Pkw-
Erreichbarkeit und Fernwirkung nur schwer gelingen. Zudem schlie3en wei-

Strategisch sollten die bestehenden Betriebe nach Mdglichkeit erhalten
bleiben und mafvolle, vertragliche Erweiterungen zugelassen werden. Da-
bei sollte jedoch bedacht werden, dass es nicht gelingen kann, eine licken-
lose, flachendeckende Nahversorgung in Walsrode zu gewahrleisten. Es
sollte sich aus Gutachtersicht auf die Bereiche konzentriert werden, die
heute besonders unterversorgt sind. Das ist aus Sicht der CIMA vor allem
der nordliche Kernstadtbereich [...]."

Das eingeschrankte zusétzliche Potenzial im periodischen Bedarfsbereich wird
auch durch die bereits bestehenden hohen saldierten Kaufkraftzufliisse im peri-
odischen Bereich (u.a. Lebensmittel/ Reformwaren) sichtbar (vgl.

Abb. 9: Kaufkraftstrome in Walsrode: Saldierte Zu- und Abfllisse

Lebensmittel, Reformwaren 6,9
Baumarktspez. Sortimente 4,3
Bekleidung, Wésche 4,2

Schuhe, Lederwaren [ ] 1,7
Uhren, Schmuck, Optik 1,3
Gesundheits- / Kérperpflege 1,0
Geschenke, GPK, Hausrat 0,9
Mébel, Antiquitaten 0,6
Spielwaren 0,4

Gardinen, Teppiche, Heimtext. 0,2
Hobbybed. (Fahrrader Musikalien) 0,2

tibriger periodischer Bedarf 0,1

Sportartikel -0,3

Biicher, Schreibwaren -0,3 Angaben in Mio. €

Elektroart./Unterhaltungselektr., | _o g I
Foto, PC, Neue Medien !
T T T T t t

3 -2 -1 0 1 2 3 4 5 6 7

Quelle: CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007
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3.3 Konzeptionelle Aussagen zur Nahversorgung und zum
Vorhabenstandort BergstralRe/ Ebbinger Stral3e aus dem
CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007

3.3.1 Branchenkonzept

Im Branchenkonzept des Einzelhandelskonzeptes Walsrode wurde fir den
periodischen Bedarfsbereich die folgende Strategie festgelegt:®

.Bei einer Handelszentralitdt von 112,1 % ist die Versorgungssituation im
periodischen Bedarfsbereich bereits als sehr gut zu beurteilen. Dies bedeu-
tet, dass Walsrode schon heute wesentlich zur Versorgung der Umlandge-
meinden im periodischen Bedarfsbereich beitragt. Als bedeutende Standor-
te sind vor allem der Zentrale Versorgungsbereich Verdener Stral3e und die
grof3flachigen Verbrauchermérkte im Bereich Quintusstrale zu nennen.
Daraus ergeben sich die folgenden Zielvorgaben:

= Das Potenzial fir weitere Einzelhandelsansiedlungen im periodischen
Bedarf ist in der Stadt Walsrode begrenzt. Je nach Grofl3e und Betriebs-
typ sind aus Sicht der CIMA maximal zwei neue Standorte moglich. Die
Realisierung weiterer Planvorhaben wirde hohe Umsatzumverteilun-
gen bei den bestehenden Betrieben wahrscheinlich machen, da kaum
noch zusétzliche Kaufkraft aus dem Umland gebunden werden dirfte.

= Aus Gutachtersicht sollte das (begrenzte) Potenzial deshalb genutzt
werden, um die Nahversorgung in den unterversorgten Gebieten (n6rd-
liche Kernstadt) zu verbessern.

= Zuséatzlich kann ein attraktiver Lebensmittel-Vollsortimenter als zusatz-
licher Magnet in der Innenstadt fungieren, der zusatzlich Kaufkraft in
die Innenstadt von Walsrode zieht.”

® vgl. CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007, S. 66.

3.3.2 Standortbewertung Bergstral3e/ Ebbinger Stral3e (Standort 1)

Im Einzelhandelskonzept wurde eine erste Prifung fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes im Bereich BergstraBe/ Ebbinger Strae® vorgenommen.
Unter Kap. 7.2.3 des Gutachtens wurde das folgende Fazit formuliert:

.In der nordlichen Kernstadt befindet sich zurzeit kein bedeutender Nahver-
sorgungsbetrieb (Uber 400 gm VKF). Zudem ist der im ndrdlichen Innen-
stadtbereich liegende und somit in mittelbarer Nahe zur nérdlichen Kern-
stadt gelegene Plus-Lebensmitteldiscounter aufgrund der geringen Ver-
kaufsflache (470 gm) eher als leistungsschwach zu bewerten. Das nérdli-
che Kernstadtgebiet ist folglich (bezogen auf die Nahversorgung) zurzeit
unterversorgt.

Aufgrund der zumindest teil-integrierten Lage und der grundséatzlichen Er-
reichbarkeit des Standortes, ist Standort 1 generell fir nahversorgungs-
relevante Sortimente geeignet. Bei Ansiedlung eines Nahversorgungsbe-
triebes konnte das Versorgungsdefizit im nordlichen Innenstadtbereich
ausgeglichen werden. Aufgrund des geringen Potenzials (Handelszentrali-
tat (im periodischen Bedarfsbereich liegt gesamtstadtisch bei 112,1 %)
empfiehlt die CIMA die Realisierung eines Lebensmitteldiscounters oder
,kleinen* Lebensmittelvollsortimenters.’

Darlber hinaus ist der Standort auch fur nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel (bis 800 gm VKF) geeignet (zusatzlich Beschréankung der Rand-
sortimente auf 10 % der Verkaufsflache).

Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte jedoch ausgeschlossen werden.*

Dabei wurde der Standort auch im Verhéltnis zu anderen mdglichen Standorten
im noérdlichen Kernstadtgebiet geprift. Gegentiber einem gepriften Standort
am Sievedinger Kirchweg (It. Einzelhandelskonzept Standort 2) ist der Standort
an der Bergstral3e wesentlich besser in das Stadtgebiet integriert und wurde

® Im CIMA-Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 wurde dieser Standort als ,Standort 1: Bergstra-
3e" bezeichnet.

" Die CIMA empfiehlt die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bis max. 1.000 gm VKF bzw.
eines ,kleinen Lebensmittelvollsortimenters bis max. 1.200 gm VKF. Die Vertraglichkeit fur die
bestehenden Strukturen musste aus Gutachtersicht im Einzelfall durch eine auf den Einzelfall be-
zogene Vertraglichkeitsuntersuchung sichergestellt werden.
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deshalb als mdglicher Nahversorgungsstandort empfohlen. Einem weiteren
Standort an der Bergstral3e (stdlich der Fritz-Reuter-Stral3e) wurde im Einzel-
handelskonzept ebenfalls eine sehr gute (bzw. eine noch bessere) Nahversor-
gungsfunktion attestiert. Jedoch erscheint an diesem Standort eine Projektent-
wicklung aufgrund der geringen Flache als schwierig. Folglich kommt die CIMA
im Einzelhandelskonzept zu dem Schluss, auch die Projektentwicklung im nérd-
lichen Teil der BergstraBe (Vorhabenstandort Bergstrale/ Ebbinger Stral3e)
gepruft werden sollte.

Eine Bewertung des Planvorhabens Bergstral3e/ Ebbinger Stral3e hinsichtlich
der Vereinbarkeit mit den im Einzelhandelskonzept getroffenen konzeptionellen
Aussagen erfolgt unter Kapitel 4.5.
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4. Auswirkungen des Planvorhabens

4.1 Abschatzung der Auswirkungen des Planvorhabens
auf die Einzelhandelsstruktur im Einzugsgebiet

Zur Berechnung des Planumsatzes sind Flachenproduktivitaten, gemessen an
den durchschnittlichen Flachenproduktivitaten der Wettbewerber in Walsrode
und der Region sowie an den Bundesdurchschnitt zu Grunde gelegt worden.

Abb. 10: Flachen- und Sortimentsstruktur des Planvorhabens

CIMA Warengruppe Verkaufsflache -

. Umsatz in Mio. €

ingm
periodischer Bedarf (ohne Kioske) 1.540 55
Lebensmittel 1.400 51
Gesundheits- und Kdrperpflege 140 0,5
aperiodischer Bedarf* 60 0,1
Einzelhandel insgesamt 1.600 57
* bestehend aus Schreibwaren, Zoobedarf, Hausrat
*x Prozentual angepasste Branchenaufteilung, Umsatz geschéatzt in Bruttoumsatz/Jahr

nach Erfahrungen der CIMA GmbH und unter Bericksichtigung der Wettbewerbssi-
tuation. Durch Rundungen kdénnen sich Abweichungen in den Summen ergeben.
Durch Rundungen kénnen Abweichungen in den Summen entstehen.
Quelle: CIMA GmbH 2007

Die CIMA GmbH prognostiziert fir das Planvorhaben einen Einzelhandelsum-
satz (brutto), der bei

5,7 Mio. € im Jahr liegen durfte.

Im periodischen Bedarf wird fur das Vorhaben ein zusatzlicher Umsatz von
ca.

5,5 Mio. € erwartet,

die als umverteilungsrelevant im Einzugsgebiet zu bewerten sind.

Fur die Sortimente im aperiodischen Bedarfsbereich wird ein zusétzlicher
Umsatz von insgesamt

0,1 Mio. € berechnet.

Dabei wurde die attraktivere Gesamtsituation, die sich aus der Kombination aus
Lebensmittelvollsortimenter und Getrdnkemarkt ergibt, in die Betrachtungen
einbezogen.®

8 Es ist auRerdem optional eine spatere Erweiterung der Verkaufsflachen um 200 gm vorgesehen.
Die CIMA wird hierzu in Kap. 4.5 genauer Stellung beziehen.
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4.2 Leistungsdaten der vorhabenrelevanten Sortimente im Einzugsgebiet

Abb. 11 zeigt die Flachen und Umsatze der vorhabenrelevanten Sortimente im Einzugsgebiet des Vorhabens. Diese dienen als Grundlage fir die nachfolgende Dar-
stellung zur Umsatzumverteilung im Einzugsgebiet.

Abb. 11: Flachen- und Umsatzbilanz der vorhabenrelevanten Sortimente im Einzugsgebiet

Zentraler
Walsrode (gesamt) Walsrode Innenstadt Versorgungssbereich Walsrode-Rest
Verdener Stral3e
CIMA Warenaruppe Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin
grupp flache in gm Mio. € flache in gm Mio. € flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €

periodischer Bedarf (ohne Kioske) 17.044 72,3 3.803 20,9 2.665 14,0 10.577 37,4
Lebensmittel/ Reformwaren 13.658 57,1 2.162 11,2 1.933 11,6 9.564 34,3
Gesundheits- und Kdrperpflege 3.386 15,2 1.641 9,7 732 24 1.013 3,1
aperiodischer Bedarf* 3.889 5l 2.882 3,8 20 *kk 988 11
vorhabenrelevanter Einzelhandel gesamt 20.934 77,4 6.684 24,7 2.685 14,2 11.564 38,5
* bestehend aus: Schreibwaren, Zoobedarf, Hausrat

ok Umsétze werden erst ab einer Zahl von drei Betrieben ausgewiesen.

Quelle: CIMA GmbH 2007
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4.3 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Vorbemerkungen Umsatzherkunft

Fur die Ermittlung des Einzugsgebietes des Vorhabens ist eine detaillierte Ana-
lyse der kommunalen Wettbewerbssituation erforderlich. Die Attraktivitat des
Einkaufsstandortes in der Stadt Walsrode wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen
des CIMA-Teams abgeschatzt. In diesem Zusammenhang werden auch detail-
lierte Einschatzungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes
und der Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen Uber die Bindungsquoten bezieht die CIMA aus Echt-
zahlen der Anbieter, die i.d.R. aus ahnlich gelagerten Analysen, aus der direk-
ten Betriebsberatung der relevanten Mérkte und aus den offiziellen Verdoffentli-
chungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden dann an die regionale
Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und Grol3e der Wett-
bewerber ist dabei von groRer Relevanz.

AulRerdem wurde die individuelle Wettbewerbssituation in den einzelnen Bran-
chen bertcksichtigt und die Chance neuer Anbieter, Umséatze zu generieren in
die Bewertungen miteinbezogen. Die schlie3lich ausgewiesenen betriebs- und
sortimentstypischen Umsatzerwartungen beriicksichtigen die Attraktivitat des
Planvorhabens in der Gesamtheit seiner Angebote und ful3en auf Kennzahlen
vergleichbarer Projekte. Sie sind hinsichtlich der daraus resultierenden Auswir-
kungen als ,Worst-Case-Ansatz*® zu begreifen.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes kann auf Basis dieser Recherchen mittels
des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells schlussendlich berechnet und
in % dargestellt werden.

® wir gehen in unseren Berechnungen von einer Schwankungsbreite von +/- 0,2 % aus. Baurecht-
lich ist die CIMA verpflichtet, bei der Hohe der Verdrangungen, den hdchsten anzunehmenden Fall
(worst case) zu Grunde zu legen.

EinflussgréRen sind z.B.:
= Geographische, 6rtliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen
Marktgebiet,

= Attraktivitdit des Einzelhandelsbesatzes in Walsrode nach Branchen-
sowie Sortimentsschwerpunkten.

Bei der Bewertung der neu entstehenden Fléachen bzw. bei der Berechnung der
Verdrangungswirkung gehen wir von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Dieser
stellt die maximal zu erwartende Verdrangungswirkung dar (s.0.). Die unter
Kap. 4.4 ausgewiesenen Quoten beziehen sich nicht auf die vorhandene Nach-
frage, sondern auf den im Einzelhandel getatigten Umsatz.

Es ist zu erwarten, dass ca. 83 % der Umsatze aus dem Stadtgebiet von Wals-
rode kommen und dementsprechende Verlagerungseffekte zur Folge haben.
Davon durften lediglich rd. 20 % der Umsétze aus der Innenstadt und rd. 10 %
aus dem Zentralen Versorgungsbereich generiert werden.

Rd. 17 % des Umsatzes kommen von auf3erhalb des Stadtgebietes und wirken
somit zentralitatssteigernd. Dies durfte jedoch lediglich geringe Umsatzumver-
teilungseffekte zur Folge haben. Von Bedeutung dirfte dies allenfalls fur die
angrenzenden Kommunen Bomlitz und Visselhévede sein.

Diese Quoten beziehen sich nicht auf die vorhandene Nachfrage, sondern auf
den im Einzelhandel getatigten Umsatz
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Abb. 12: Herkunft des Umsatzes Planvorhaben Bergstral3e/ Ebbinger Stral3e

Sortiment
Zentraler
Walsrode Walsrode Versorgungsber sonstige
. Wal -Rest N t
(gesamt) Innenstadt eich Verdener alsrode-Res Zuflusse* Gesam
Stralle

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
periodischer Bedarf (ohne Kioske) 4,60 1,00 0,44 3,16 0,94 5,54
Lebensmittel/ Reformwaren 4,19 0,84 0,42 2,93 0,86 5,05
Gesundheits- und Kérperpflege 0,41 0,16 0,02 0,22 0,08 0,49
aperiodischer Bedarf** 0,11 0,03 - 0,08 0,02 0,13
Einzelhandel insgesamt 4,71 1,03 0,44 3,23 0,96 5,67

*%

Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF 2007

Diffuse Zuflisse von auf3erhalb der betrachteten Einzelhandelsstrukturen (auf3erhalb der Stadtgrenzen, inkl. Touristen)
Durch Rundungen kénnen sich Abweichungen in den Summen ergeben.
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4.4 Wirkungsprognose

Vorbemerkungen zur Kaufkraftumlenkungsquote

Ein mal3gebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Kaufkraftum-
lenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings bedeutet
nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn allein die
Veradnderung der bestehenden Wettbewerbslage ist baurechtlich irrelevant.*
Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so genannte ,stadtebau-
liche Effekte” nach sich zieht (Schlie3en von Einzelhandelsbetrieben mit stadte-
baulichen Folgen, wie Verdédung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevol-
kerung etc.)."

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen zwi-
schen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das heif3t, soll-
ten Umsatzverlagerungen dieser Grofl3enordnung fiir ein Projektvorhaben nicht
dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfehler in der baurechtlichen
Beurteilung ausgegangen.

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstimmungs-
schwellenwert einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu
unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-
prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offen gelassen.™

Das OVG Koblenz und das OVG Luneburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert), wenn ein Planvorha-

1% Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

' OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005, 10
D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

12 BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 = UPR
2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01, S. 15 UA

ben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbar?emeinde eine Umsatzum-
verteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.™ *

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojektes in
der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant.™

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen, dass
selbst diese Prozentsétze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwagungsre-
levanz eines Einzelhandelsgrof3projektes haben, nicht jedoch schon zwangs-
laufig die Obergrenze fir noch zumutbare Auswirkungen markieren.®

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes*” ist ein Kaufkraftabfluss
nach der obergerichtlichen Rechtssprechung zumeist erst dann, wenn die Um-
satzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird — allerdings
abhéngig unter anderem vom maf3geblichen Sortiment — ein Mindestwert von
etwa 20 bis 25 %.” Das VG Géttingen hat in seinem Beschluss vom
10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu
20 % fur vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Einschrénkend muss angefligt werden, dass die Abwagung in Abhangigkeit
vom Standort erfolgt. Aul3erdem geht die CIMA bei der Bewertung von Vorha-
ben davon aus, dass die reine Berechnung der Kaufkraftumlenkungsquote nicht
alleine ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung eines Planvorhabens

'3 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638; OVG Miinster,
Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70.

Y OVG Luneburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwWZ-RR 03,76; B. v.
30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

'* Moench/Sandner, Die Planung fir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

' OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG
Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG
Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367;
OVG Lineburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 = auch Inter-
netseite des OVG Liineburg www.dbovg.niedersachsen.de.

7 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.
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sein sollte. Es bleibt bei der Abwégung zu bedenken, dass der Kaufkraftabfluss
nur ein Indiz im Sinne eines ,Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhandels-
strukturen sind z.B. bezuglich der Vertréaglichkeit anders zu bewerten als Zent-
ren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind. Maf3geblich
sind bei Bewertungen letzten Endes erhebliche stédtebauliche Funktionsverlus-
te, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kon-
nen. Diese Funktionsverluste kdnnen sich ausdriicken in stadtischen Verédun-
gen und zu erwartende , Trading-Down-Effekte”.

Als Richtwert fur die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen verwendet die CIMA
im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentlichen Bewer-
tungsmalstab. Je nach Situation vor Ort sollten dabei jedoch branchenspezifi-
sche Abweichungen (nach oben und unten) grundsétzlich méglich sein. Dies
bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Begrin-
dung.
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Abb. 13: Umverteilungseffekte Planvorhaben Bergstral3e/ Ebbinger Stral3e

Sortiment Walsrode (gesamt) Walsrode Innenstadt
Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in %
periodischer Bedarf (ohne Kioske) 72,3 4,6 6,4 20,9 1,0 4.8
Lebensmittel 57,1 4,2 7,3 11,2 0,8 7,5
Gesundheits- und Korperpflege 15,2 0,4 2,7 9,7 0,2 1,7
aperiodischer Bedarf* 51 0,1 2,1 3,8 ok o
Einzelhandel insgesamt 77,4 4.7 6,1 24,7 1,0 4,2

Sortiment Zentraler Versorgungshbereich Verdener Stralie Walsrode-Rest

Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in %

periodischer Bedarf (ohne Kioske) 14,0 0,4 3,1 37,4 3,2 8,4
Lebensmittel 11,6 0,4 3,6 34,3 2,9 8,5
Gesundheits- und Korperpflege 24 0,0 0,9 3,1 0,2 7,3
aperiodischer Bedarf* 0,2 ok o 11 0,1 6,9
Einzelhandel insgesamt 14,2 0,4 3,1 38,5 3,2 8,4
* bestehend aus: Schreibwaren, Zoobedarf, Hausrat
Frk Auswirkungen aufgrund der geringen Umverteilungseffekte bzw. des fehlenden vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestandes nicht nachweisbar

Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF 2007

Bearbeitung: CIMA GmbH 2007
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Bewertung der Verdrangungsquoten

Das Planvorhaben an der Bergstral3e/ Ebbinger Stral3e dirfte sich nur
geringflgig auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in der Stadt
Walsrode auswirken. Dies verdeutlichen die aufgezeigten ,Worst-case*-
Betrachtungen.

Mit Verdrangungsquoten von lediglich 7,5 % fir die Innenstadt von
Walsrode wird ein Wert von deutlich unter den abwé&gungsrelevanten
10 % (bis 20 %) erreicht. Die bestehenden Lebensmitteldiscounter in
der Innenstadt von Walsrode dirften unter anderem aufgrund des un-
terschiedlichen Warenangebotes zu dem projektierten Vollsortimenter
nur geringfligig von dem neuen Planvorhaben betroffen sein.

Ahnlich ist die Situation im Zentralen Versorgungsbereich zu beurteilen.
Dort liegen die Verdrangungsquoten mit max. 3,6 % im Bereich Le-
bensmittel sogar noch deutlich unter den Quoten der Innenstadt. Der
Grund hierfur durfte neben der unterschiedlichen Sortimentsstruktur al-
lem im eher auf den sudlichen Teil der Kernstadt ausgerichteten Ein-
zugsgebiet sein.

Der wesentliche Umsatz dirfte folglich von den bestehenden Verbrau-
chermarkten im Gewerbe- und Sondergebiet Quintusstrafl3e und einge-
schrankt auch vom Extra-Markt an der Ernst-August-Strale umverteilt
werden. Demnach liegen die Verdrangungsquoten mit bis zu 8,5 % auch
etwas hoher, jedoch noch deutlich unter der abwégungsrelevanten
Spanne von 10 bis 20 % Umverteilung.

Die Verbraucherméarkte an der Quintusstra3e verfiigen bei wesentlich
groReren Verkaufsflachen (rd. 4.700 gm VKF bzw. 3.200 gm VKF) Uber
ein wesentlich gréReres Einzugsgebiet als der projektierte Lebensmit-
telmarkt. Die Verdrangungsquoten durften sich demnach nicht bedeu-
tend auf die ,Lebensfahigkeit* dieser Markte auswirken. Der Extra-Markt
orientiert sich zurzeit deutlich auf das sudliche Kernstadtgebiet, dies
dirfte sich durch das Planvorhaben nicht wesentlich veréndern. Auch
wenn es Uberschneidungen der Einzugsbereiche durch das Planvorha-
ben geben wird, verfigen beide Lebensmittelméarkte Gber eine in etwa
gleich grof3e Verkaufsflache (Extra-Markt rd. 1.300 gm VKF). Die Grof3e
des Einzugsgebietes bzw. der Anteil der Kaufkraftabschdpfung inner-
halb der direkten Einzugsgebiete dirfte deshalb vor allem von dem indi-
viduellen Marktauftritt der beiden Laden abhangen. Stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen sind deshalb auch fir den Bereich aufRerhalb der im
Einzelhandelskonzept abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche
nicht zu erwarten.

Die Verkaufsflachen- und Umsatzanteile im aperiodischen Bedarfsbe-
reich machen nur einen geringen Anteil aus. Daher ist in diesem Be-
darfsbereich von sehr geringen Umverteilungseffekten auszugehen.

Insbesondere auch aufgrund der Verbesserung der Nahversor-
gungssituation im ndrdlichen Kernstadtgebiet ist das Planvorha-
ben als besonders positiv zu beurteilen. Im Rahmen der dargestell-
ten Berechnungen konnte auf3erdem nachgewiesen werden, dass
negative stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11,3 BauN-
VO aufgrund der geringen Verdrangungsquoten nicht zu erwarten
sind.

Das Vorhaben ist somit auch aus baurechtlicher Sicht positiv zu
bewerten.
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4.5 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In Kapitel 4.4 konnte gezeigt werden, dass durch das projektierte Planvorha-
ben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen nach § 11,3 BauNVO
fur das Stadtgebiet von Walsrode zu erwarten sind.

Ebenso sind fir das weitere Einzugsgebiet keine bedeutenden Umsatzumver-
teilungen zu erwarten. Aufgrund der bereits hohen Handelszentralitat im peri-
odischen Bedarfsbereich in Walsrode dirfte es schwierig sein, weitere grol3e
Kaufkraftanteile aus den benachbarten Stadten und Gemeinden nach Wals-
rode zu ziehen. Die CIMA konnte darlegen, dass lediglich rd. 17 % des neuen
Umsatzes durch Umsatzumverteilungen von auf3erhalb der Stadtgrenzen
generiert werden.™ Von Bedeutung durften hier allenfalls die Lebensmittel-
markte in Visselhdvede und Bomlitz sein.

In Visselhdvede ist es gelungen, mit den Anbietern Combi und Aldi zwei grol3-
flachige Lebensmittelmérkte im Ortskern zu etablieren. Diese Markte tragen
wesentlich zur Belebung des Ortskerns bei. Daneben wurden mehrere Einzel-
standorte in Visselh6vede entwickelt. Zu nennen sind insbesondere ein Netto-
Markt und ein Lidl-Markt (alt) im Suden der Kernstadt sowie ein Edeka-Markt
und ein Lidl-Markt (neu) im Norden bzw. im Osten der Kernstadt. Aufgrund
der grof3en Entfernung zum Planvorhaben von 12 bis 14 km durften sich je-
doch keine bedeutenden Umsatzumverteilungen in Visselhvede ergeben.
Verdrangungen durften sich lediglich durch Mithahmeeffekte und/ oder Pend-
lerbewegungen ergeben.

Die Gemeinde Bomlitz verfligt zzt. u.a. tber einen Jibi-Markt sowie eine Plus-
und Netto-Filiale am sidlichen Kernstadtrand. Bedeutende Kaufkraftflisse
dirften bereits zu den grol3flachigen Anbietern in Walsrode an der Quintus-
stral3e stattfinden. Dies dirfte sich durch das Planvorhaben nur unwesentlich

'8 Bei diesem Wert handelt es sich nicht um eine Verdrangungsquote wie in Abb. 13 auf Seite 24,
sondern lediglich um den Anteil des Gesamtumsatzes, der zusétzlich von auf3erhalb der Stadt-
grenzen an den Handelsstandort Walsrode gebunden werden kann. Die Verdrangungsquoten in
den betroffenen Kommunen dirften weit unter den abwéagungsrelevanten Quoten bzw. teilweise
sogar unterhalb der Nachweisgrenze liegen.

verandern. Die verhaltnismaRig grof3e Entfernung des Planvorhabens zu den
bestehenden Betrieben in Bomlitz von 6 bis 8 km dirfte auRerdem dazu bei-
tragen, dass sich die Kaufkraftflisse zwischen Walsrode und Bomlitz nicht
wesentlich verandern werden.

Kaufkraftzuflisse aus Bad Fallingbostel dirften zurzeit bereits zu den Betrie-
ben an der Quintusstral3e stattfinden. Da der (Einkaufs-)Weg vom Planvorha-
ben nach Fallingbostel Gber die QuintusstraRe (und somit Uber die vorhanden
Verbrauchermérkte Edeka und Kaufland) fuhrt, durften die Verdrangungsquo-
ten fur Fallingbostel sogar unterhalb der Nachweisgrenze liegen.

Nach Realisierung des Planvorhabens prognostiziert die CIMA einen Anstieg
der Handelszentralitat im periodischen Bedarfsbereich von derzeit 112,1 %
auf 113,5 % bzw. im Bereich Lebensmittel/ Reformwaren von aktuell 113,7 %
auf 1154 %. GemalR den Aussagen aus dem Einzelhandelskonzept (vgl.
Kap. 3.3) besteht damit zuséatzlich Potenzial fir die Ansiedlung eines attrakti-
ven grof3flachigen Frequenzbringers in der Innenstadt. AuRerdem sollte den
bestehenden Lebensmitteldiscountern in der Innenstadt die Méglichkeit gege-
ben werden, ihre Betriebe auf eine betriebswirtschaftlich tragfahige Verkaufs-
flachegréRe zu vergroRern. Hierfir ist nach Realisierung des Planvorhabens
noch ausreichend Potenzial zur Verfigung.

Zusatzlich zum Planvorhaben an der QuintusstraRe wird in Walsrode die Rea-
lisierung von zwei Lebensmittelmarkten an der Quintusstralle (gegeniber
Rudolf-Diesel-StraRe™ und an der Ecke Graesbecker Weg®™) diskutiert. Wie
bereits im Einzelhandelskonzept dargelegt, wirde die Realisierung dieser
Planvorhaben vor allem zu einer (nicht wiinschenswerten) weiteren Verlage-
rung des Nahversorgungsschwerpunktes Richtung QuintusstraRe fuhren. Auf
der anderen Seite wirde die qualitative Nahversorgung durch diese Vorhaben
nur unwesentlich verbessert werden. Gleichzeitig schwindet das zusétzliche
Potenzial fir weitere Lebensmittelmarkte in Walsrode.

% Im Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 als Standort 6 bezeichnet.
%% |m Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 als Standort 4 bezeichnet.
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Dartiber hinaus kdnnen in der Summe der dann neu entstehenden Betriebe
(Bergstra3e/ Ebbinger Strale, Quintusstralle (gegenuber Rudolf-Diesel-
Stral3e), Quintusstralle (Ecke Graesbecker Weg)) durchaus Verdrangungs-
qguoten erreicht werden, die oberhalb der abwéagungsrelevanten Vertréaglich-
keitsschwelle von 10 % bis 20 % Verdrangung liegen. Obwohl diese Sum-
menwirkung baurechtlich nicht von Relevanz ist, da die Vorhaben im Baurecht
einzeln beurteilt werden missen,” sollte aus Gutachtersicht bei der (politi-
schen) Entscheidung Uber die Realisierung der Standorte die Summenwir-
kung der Verdrangungswirkungen beachtet werden. Eine zusatzliche Realisie-
rung der Vorhaben an der Quintusstrale schrankt aus Sicht der CIMA die
Moglichkeit einer adéquaten Entwicklung der Innenstadt bzw. die Mdglichkeit,
in der Innenstadt einen attraktiven, grof3flachigen Lebensmittelmarkt anzusie-
deln, deutlich ein.

Aufgrund der bedeutenden Verbesserung der Nahversorgung im nordlichen
Kernstadtgebiet ist das Vorhaben an der Bergstrafl3e/ Ebbinger Stral3e gegen-
Uber den Planvorhaben an der Quintusstral3e aus Gutachtersicht mit Prioritat
voranzutreiben. Dies wurde bereits im Einzelhandelskonzept Walsrode 2007
herausgestellt.

Im Einzelhandelskonzept Walsrode wurde fur den Planstandort Bergstraf3e/
Ebbinger StralRe die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters auf max.
1.200 gm Verkaufsflache empfohlen. Gegeniiber diesen Empfehlungen um-
fasst das aktuelle Planvorhaben eine zusatzlich Verkaufsflache von 400 gm,
die jedoch nicht durch den Lebensmittelvollsortimenter genutzt wird, sondern
zur Ansiedlung eines zusatzlichen Getrdnkemarktes dient. Aus Sicht der CI-
MA sind die aktuellen Planungen deshalb mit den Aussagen aus dem Einzel-
handelskonzept vereinbar. Zu erwéhnen ist:

= Getrankemarkte besitzen eine wesentliche geringere Flachenproduktivitat
als Lebensmittelmérkte. Daher sind die zusatzlichen Auswirkungen auf
den Bestand als duf3erst gering einzuschéatzen. Dariiber hinaus verfligen
Getrankemarkte tber ein deutlich anderes Warensortiment. Zudem befin-
den sich in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Walsrode (In-
nenstadt, Verdener StralRe) keine vergleichbaren Getrankemarkte, die er-

2 Vgl.: BVerewG, Urteil vom 24.11.2005 4 C 14.04 — BauR 2006, 574.

hebliche Umsatzeinbu3en durch den geplanten Getrankemarkt zu be-
furchten hatten.

= Kleinflachige Getrankemaérkte sind zudem baurechtlich auch an anderen
Standorten innerhalb der Kernstadt mdglich. Diese grundsatzlich zu ver-
hindern, dirfte sich baurechtlich schwierig darstellen. Zudem passt sich
der zukunftige Getrdnkemarkt am Planstandort dem vorhandenen Ange-
bot und der Grol3e der bestehenden Getrdnkemérkte an.

= Der geplante Getrdnkemarkt tragt zur Attraktivitdt des Standortes bei und
ist aus Gutachtersicht positiv zu bewerten.

Das Planvorhaben Bergstraf3e/ Ebbinger Stral3e ist somit auch (unabhéngig
von der dargestellten Verdréangungswirkung) mit den Aussagen den Einzel-
handelskonzeptes Walsrode 2007 vereinbar.

Zusatzlich zur gepriften Verkaufsflache von 1.600 gm ist in den Plankonzep-
tionen eine optionale Erweiterung von 200 gm vorgesehen. Die CIMA hat ihre
Untersuchungen zunéchst auf die aktuellen Planungen von 1.600 gm Ver-
kaufsflache beschrankt. Aus Gutachtersicht sollte die Erweiterung um 200 gm
zu dem Zeitpunkt untersucht werden, wenn die Erweiterung tatséchlich ge-
plant ist. Da davon auszugehen ist, dass sich der Einzelhandelsbestand (und
somit auch die Bewertungsgrundlage) in der Stadt Walsrode auch in Zukunft
andern wird, ist es aus Sicht der CIMA methodisch ,nur sehr schwierig* mog-
lich, wenn die aktuelle Einzelhandelssituation in Walsrode als Bewertungs-
grundlage fir zukinftige Erweiterungsflachen (z.B. in 3 bis 5 Jahren) verwen-
det wird. Dies gilt auch unabh&ngig davon, dass 200 gm zusatzliche Verkaufs-
flache nicht zu bedeutenden Umsatzumverteilungen fihren dirften.

Das untersuchte Planvorhaben ist in seiner Gesamtbetrachtung aus Gutach-
tersicht somit deutlich positiv zu beurteilen.

Insgesamt betrachtet tragt das Vorhaben deutlich zur Verbesserung der
Nahversorgung im ndrdlichen Kernstadtgebiet bei und ist mit den Aus-
sagen aus dem Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 vereinbar.

Negative stddtebauliche Auswirkungen fir die bestehenden Einzelhan-
delsstrukturen und zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Einzugsge-
bietes sind nicht zu erwarten.
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5 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels in der Stadt Walsrode wurde auf der Basis der
wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebot- oder die
Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt Gber die Bestandser-
hebung im Einzelhandel:

= Bestandserhebung in der Stadt Walsrode im Rahmen des Konsens-
projektes grof¥flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum
Hannover durch die Stadtverwaltung der Stadt Walsrode von Mérz bis
Juni 2006

= Aktualisierung der Bestandsdaten im Rahmen des kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes fir die Stadt Walsrode im Januar 2007

= Erfassung von einzelnen Sortimenten

= Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,im engeren Sinne*) und Leer-
stande

=  Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA Wa-
rengruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialis-
ten, ,Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmérkte, SB-Warenh&user)

= Bewertung der Nahversorgungsqualitat

= Einschéatzung der Leistungsféhigkeit der Betriebe

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt &
Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen Bedarf (Lebensmittel, Gesundheits- und
Drogeriewaren) aperiodischen Bedarf (mittel- und langfristiger Be-
darfsbereich)

Abb. 14: Branchen der CIMA

D Lebensmittel
Reformwaren
Apotheken

Drogerien, Parfiimerien
Schnittblumen
Zeitschriften

kurzfristi

Oberbekleidung

Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe
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Bucher

Schreibwaren
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Zoobedarf
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Mébel
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Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
Farben, Lacke, Tapeten
Elektrogerate, Leuchten

= Unterhaltungselektronik

Y Foto

&= Optik

D Yhren, Schmuck

 Lederwaren

~ Musikinstrumente, Musikalien
Fahrrader
Kfz-Zubehor
Biromaschinen, PC, Buroeinrichtung
Babybedarf

Blumen, Pflanzen Fachgeschéfte

Quelle: CIMA GmbH 2007
Bearbeitung: CIMA GmbH 2007
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Abb. 15: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschéaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréR3en, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

Grol3flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, h&dufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgrofRen zwischen ca. 300 und 1.000 gm Verkaufsflache, aus-
gewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsétzlich
ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

Grol¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Uber 8.000 gm VK, periphere Lage, viele Park-
platze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflaiche ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen
(Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus
Verkaufsflache tiber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelab-

teilung umfangreiche Non-food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grol3es
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengréRe tber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel zent-
rale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GrolR¥flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser und Verbrauchermark-
te; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und
Gemeinschaftswerbung.

Quelle: CIMA GmbH 2007
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Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgen-
den Methodik und unter Beriicksichtigung der folgenden Quellen:

=  Aktuelle Einwohnerzahl

» Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p.
a. (gemalR statistischer Warenkorb fiir 2006)

= Ausgabesatz: 5.045 € /Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (ge-
wichtet mit der KKZ)

Die Nachfragebindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den
Einwohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in
Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flie3t in andere Ein-
kaufsorte und z.B. in den Versand ab.

Die Zusammenfihrung von Angebot und Nachfrage erfolgt mittels der Han-
delszentralitat. Dort wird die Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €)
zum Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhéaltnis gesetzt und in % ausge-
druckt.

= Umsatz / Nachfrage *100 = Handelszentralitat
Die Handelszentralitat wird fur

= die Gesamtstadt,

= die Sammelbranchen und

= den periodischen / aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.
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Erganzung vom 03.06.2008 zur Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes in der Bergstraf3e/ Ebbinger StralRe in Walsrode (CIMA)

Von: CIMA Anders [mailto:Anders@cima.de]

Gesendet: Dienstag, 3. Juni 2008 18:16

An: Flormann, Ralf

Cc: Bauamt-SG1-Planung

Betreff: CIMA-Vertraglichkeitsuntersuchung Bergstra3e/ Ebbinger Stral3e in Walsrode

Sehr geehrter Herr Flormann,
sehr geehrte Frau Hoffmann,

die CIMA hat im November 2007 fur das Planvorhaben Lebensmittelvollsortimenter
(inkl. Getrankemarkt) an der Bergstral3e/ Ebbinger Stral3e eine Vertraglichkeitsunter-
suchung erstellt und das Vorhaben insgesamt positiv bewertet. Insbesondere auch
(vgl. CIMA-Einzelhandelskonzept fur die Stadt Walsrode, 2007) vor dem Hintergrund
der (damals) in Walsrode diskutierten Vorhaben an der Quintusstral3e ist das Plan-
vorhaben an der BergstraRe/ Ebbinger Stral3e aus Gutachtersicht mit Prioritat voran-
zutreiben. Die Aussagen und Bewertungen der CIMA, die in der vorgelegten Vertrag-
lichkeitsuntersuchung getroffen wurden, treffen aus Sicht der CIMA nach wie vor zu.
Dies gilt auch, obwohl sich in der Innenstadt mittlerweile ein Getrankemarkt angesie-
delt hat und im Bereich der Quintusstra3e/ Graesbecker Weg ein Netto-
Lebensmittelmarkt realisiert werden soll. Zu diesem Markt hat sich die CIMA im Ubri-
gen detailliert im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes gedul3ert.

Fur weitere Ruckfragen stehe ich Ihnen natirlich gerne zur Verfliigung.

Mit freundlichen GrifRen

Dipl.-Ing. Stadtebau/ Stadtplanung

Sascha Anders

CIMA Beratung + Management GmbH
Glashittenweg 34
D - 23568 Lubeck

Kdln | Leipzig | Lubeck | MUnchen | Ried (A) | Stuttgart

Tel: +49 (0)451 - 38968 0
Fax: +49 (0)451 - 389 68 28
Email: anders@cima.de
Internet: www.cima.de



Erganzung vom 30.07.2008 zur Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes in der Bergstraf3e/ Ebbinger StralRe in Walsrode (CIMA)

Von: CIMA Anders [mailto:Anders@cima.de]

Gesendet: Mittwoch, 30. Juli 2008 18:54

An: Bauamt-SG1-Planung

Cc: Vogt, Gisbert; Flormann, Ralf

Betreff: Erganzungen zur CIMA-Vertraglichkeitsuntersuchung Lebensmittelvollsortimenter Ebbinger Stral3e; z. Hd.
Frau Hoffmann

Sehr geehrte Frau Hoffmann,

gerne komme ich noch einmal auf Ihre Nachfragen zu unserer Vertraglichkeitsuntersuchung
zur Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimenters an der Ebbinger Strafl3e zurlick.

Bindungsquote periodischer Bedarf/ Bindungsquote Lebensmittel

In dem vorgelegten Einzelhandelskonzept (Dez. 2007) hatten wir fir den periodischen
Bedarf in Walsrode eine Kaufkraftbindung von 89 % errechnet. Im Lebensmittelbereich
hatten wir eine Bindungsquote in Walsrode von rd. 90 % ermittelt. Bindungsquoten von Uber
90 % werden nach unserer Einschatzung im periodischen Bedarfsbereich nur sehr selten
erreicht. Wir gehen davon aus, dass der Wert von 89 % in Walsrode durch das Vorhaben
noch geringfligig gesteigert werden kdnnte, also im Ergebnis Bindungsquoten im
periodischen Bedarf von insgesamt etwas tiber 90 % erreicht werden dirften.

Zur Erklarung der unterschiedlichen Kennziffern sei noch auf den Unterschied zwischen
Bindungsquote und Handelszentralitat hingewiesen. Unter Bindungsquoten definiert man das
vorhandene Kaufkraftpotenzial innerhalb einer Kommune, dass durch den ortlichen
Einzelhandel tatsachlich gebunden wird. Daraus ergibt sich ein (theoretischer) Maximalwert
von 100 %.

Als Handelszentralitat bezeichnet man die Umsatz-Kaufkraftrelation, d.h. am Ort
erwirtschafteter Umsatz ins Verhdltnis gesetzt zur am Ort vorhandenen Kaufkraft. Werte von
Uuber 100 % deuten demnach auf saldierte Kaufkraftzufliisse hin.

Verdrangungsquoten fur die Kommunen Visselhdvede, Bomlitz und Bad Fallingbostel

Im Rahmen der vorgelegten Vertraglichkeitsuntersuchung haben wir uns auch mit der
Versorgungssituation in Bomlitz auseinandergesetzt. In Bomlitz gibt es zzt. 3 relevante
Lebensmittelanbieter (Jibi, Aldi, Netto), der Plus-Markt wurde vor kurzer Zeit geschlossen. In
einer aktuellen Untersuchung haben wir fir Bomlitz eine Handelszentralitat im periodischen
Bedarfsbereich von 80,8 % ermittelt. Es finden also saldierte Kaufkraftabflisse in diesem
Bereich statt. Wie in der Vertraglichkeitsuntersuchung dargestellt, wird es aus Sicht der
CIMA zu keinen bedeutenden Verdrangungseffekten durch das geplante Vorhaben kommen.
Die Entfernung zum Planvorhaben betrégt rd. 6 bis 8 km. Wir gehen von
Verdrangungsquoten aus, die deutlich unterhalb der baurechtlich relevanten 10 %-Markte
liegen durften. Wir gehen von maximalen Verdréangungsquoten fir Bomlitz von 3 bis 4 % im
periodischen Bedarfsbereich aus.



In Visselhévede besteht aus Sicht der CIMA zzt. eine gute Versorgungssituation. Dort sind
die folgenden relevanten Einzelhandelsbetriebe angesiedelt: Combi und Aldi im Ortskern,
Netto (neu), Lidl (neu), Edeka. Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rd. 12 (!) km.
Auch fur Visselhévede gehen wir von sehr niedrigen Verdrangungsquoten aus, die deutlich
unterhalb einer Abwagungsrelevanz liegen diirften. Die Verdrangungsquoten dirften
maximal bei lediglich 2 bis 3 % liegen.

Fur Bad Fallingbostel liegen die Verdrangungsquoten unterhalb der Nachweisgrenze (wie im
Gutachten bereits angefihrt).

Somit ist das Vorhaben aus Sicht der CIMA als vertraglich fur die Einzelhandelsstrukturen in
den Nachbarkommunen von Walsrode (Bomlitz, Visselhdvede und Bad Fallingbostel) zu
beurteilen.

Fur weitere Rickfragen stehe ich Ihnen natlrlich gerne zur Verfigung.

Der Part AG als Auftraggeber des Vertraglichkeitsgutachtens erhalt diese Mail in Kopie.

Mit freundlichen GriiRen

Dipl.-Ing. Stadtebau/ Stadtplanung

Sascha Anders

CIMA Beratung + Management GmbH
Glashiittenweg 34
D - 23568 Liubeck

KolIn | Leipzig | Libeck | Minchen | Ried (A) | Stuttgart

Tel: +49 (0)451 - 389 68 0
Fax: +49 (0)451 - 389 68 28
Email: anders@cima.de
Internet: www.cima.de



Verkehrsplanungsburo, Dipl.-Ing. Ulfert Hinz

Frankenring 16, 30855 Langenhagen
Tel: 0511/ 78 52 922, Fax: 0511/ 78 52 923
eMail: u-hinz@t-online.de

www.u-hinz.de

Anbindung geplanter Wohnbebauung sowie
einer Einzelhandelsnutzung an die L 161 (BergstraRe - Ebbinger StraRke)
in der Stadt Walsrode

1. In der Stadt Walsrode ist die Anlage von Wohnnutzungen sowie die Ansied-
lung einer Einzelhandelsnutzung an der L 161 (BergstraRe - Ebbinger StraRe) ge-
plant. Die Anbindung soll Gber eine gemeinsame Zu-/ Abfahrt direkt von der
LandesstralRe erfolgen. Derzeit befindet sich an dieser Stelle keine Grund-
stiicksanbindung oder StralReneinmindung.

2. Die Lage der Anbindung liegt derzeit auRerhalb der Ortsdurchfahrt (op). Eine
Verlegung der OD-Grenze wére im Zusammenhang mit der geplanten Ein-
mindung aus Sicht der Verkehrsplanung auch fur die weitere stadtebauliche
Entwicklung dringend erforderlich.

3. Zu dem Wohnquartier mit rund 55 Wohneinheiten ergeben sich gemaf all-
gemeiner Erfahrungs- und Kennwerte ca. 175 Kfz-Zufahrten und entspre-
chend ca. 175 Kfz-Abfahrten pro Tag (Fahrten durch die Bewohner selbst, aber auch
Hol- und Bringfahrten, Taxi, Post, Bringdienste, Handwerker etc.). In der nachmittagli-
chen Spitzenstunde fahren dem Gebiet ca. 12% der Tagesverkehre zu, aber
nur ca. 6% ab.

4. Zu der geplanten Einzelhandelsnutzung (REWE Lebensmittelmarkt) ergeben sich
pro Tag ca. 1.500 Kunden, davon ca. 1.000 per Pkw, ca. 400 mit dem Fahr-
rad und ca. 100 zu Ful3.

5. Da das Grundstiick am nérdlichen Stadtrand gelegen ist, sind nennenswerte
An- und Abfahrten mit dem Fahrrad oder zu Ful3 nur aus Richtung Suden zu
erwarten. Auch die Zu- und Abfahrten mit dem Pkw werden Gberwiegend von/
nach Richtung Stiden erfolgen.

6. Die Landesstral3e wird gemaf3 vorliegender Daten der Stral3enverkehrszah-
lung aus dem Jahr 2000 in diesem Abschnitt im Jahresmittel pro Tag von ca.
9.250 Kfz, davon rund 275 Fahrzeugen des Schwerverkehrs (Lkw, Lz, Bus) und
ca. 170 Lieferwagen (Liw) befahren. An Werktagen liegen die Belastungen
geringflgig Uber den Jahresmittelwerten.

7. In der fur die Bemessung der Einmiindung relevanten nachmittaglichen Spit-
zenstunde ergeben sich rund 10% der Tagesbelastungen.

8. Bis zum Zeitraum 2020 wird das Verkehrsaufkommen im Zuge der L 161
durch allgemeine Entwicklungen voraussichtlich noch ansteigen (ggf. ca. 5%).
Anschlieend ergibt sich nach derzeitiger Einschatzung ein Sattigungseffekt
bei stagnierenden Verkehrsmengen.



Verkehrsplanungsburo, Dipl.-Ing. Ulfert Hinz
Frankenring 16, 30855 Langenhagen

Tel: 0511/ 78 52 922, Fax: 0511/ 78 52 923

eMail: u-hinz@t-online.de

www.u-hinz.de

10.

Die LandesstralRe L 161 kann den zu erwartenden Ver-
kehr aller Voraussicht nach problemlos aufnehmen. Die
Stralenparzelle ist in Hohe der geplanten Anbindung
auch far einen mdglichen Ausbau des Knotenpunktes
ausreichend breit.

Die zukinftige Gestaltung der Einmindung (ggf.
Linksabbiegehilfe, Linksabbiegstreifen, Querungshilfe fir FuRganger/
Radfahrer etc.) wird im Detail mit den zustdndigen Fachbe-
hérden abgestimmt und im ErschlieBungsvertrag geregelt
(mégliche Gestaltung in nicht maRstablicher Skizze rechts dargestellt).

Langenhagen, Juni 2008

i.V. Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias

J
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Zusammenfassung

Der Auftraggeber plant die Errichtung und den Betrieb eines Lebensmittelmarktes in
Walsrode, Ebbinger StraRe (L161) — siehe Ubersichtsplan in Anhang 1.

Im Rahmen der Planung wurden wir beauftragt, die zukinftig infolge Nutzung dieses
Marktes zu erwartenden Gerauschimmissionen zu ermitteln und zu beurteilen.

Der zu betrachtende Immissionsort — Geschwister-Scholl-Str. 4A (10 1) - befindet sich
ostlich des Plangebietes gemall dem geltenden Bebauungsplan Nr. 80
,cordinger Stral3e II“ in einem allgemeinen Wohngebiet. Der zweite zu betrachtende
Immissionsort — Anne-Frank-Strale 10 (IO 2) - befindet sich dstlich des Plangebietes
gemall dem geltenden Bebauungsplan Nr. 40 ,Cordinger Stra3e* ebenfalls in einem
allgemeinen Wohngebiet. Zudem werden die folgenden Immissionsorte untersucht:
Ebbinger Str. 1A (10 3), nach unserem Kenntnisstand eine im Aul3enbereich befindliche
Betriebsleiterwohnung eines Gewerbebetriebes sudlich des Plangebietes sowie
Freudenthalstr. 59 (10 4) im suidwestlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet.

Die durchgefiihrten Berechnungen haben ergeben, dass auf Basis der unter Punkt 4
zusammengestellten Eingangsdaten sowohl die zu erwartenden Beurteilungspegel als
auch die mdglichen Gerduschspitzen die zugrunde zu legenden Immissionsrichtwerte
unterschreiten. Am malfigeblichen Immissionsort 10 2 (Westfassade Anne-Frank-Stral3e
10) wird tags der anzusetzende Immissionsrichtwert von 55 dB(A) um ca. 3 dB(A)
unterschritten.

Voraussetzung hierzu ist allerdings, dass die Fahrwege auf dem Betriebsgeldande
asphaltiert werden.

Infolge einer nachtlichen Anlieferung von Waren im nérdlichen Bereich Uberschreitet der
Beurteilungspegel den anzusetzenden Immissionsrichtwert von 40 dB(A) an 10 1 um
2 dB(A).

Eine Betrachtung der Auswirkungen des anlagenbedingten Verkehrs auf den éffentlichen
Strallen hat ergeben, dass auf weitergehende organisatorische MalRnahmen zur
Gerduschminderung verzichtet werden kann.

Der Sachverstandige fur die Richtigkeit

gez. Dipl.-Ing. Pit Breitmoser Dipl.-Ing. Heinz Podlacha

Qualitatssicherung: Dipl.-Ing. Heinz Podlacha
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1 Aufgabenstellung

Der Auftraggeber plant die Errichtung und den Betrieb eines Lebensmittelmarktes in
Walsrode, Ebbinger StraRe (L161) — siehe Ubersichtsplan in Anhang 1.

Im Rahmen der Planung wurden wir beauftragt, die zukinftig infolge Nutzung dieses
Marktes zu erwartenden Gerauschimmissionen zu ermitteln und zu beurteilen.

2 Beurteilungsmal3stabe

2.1 Allgemeine Ausfiihrung

Bei den nachfolgenden Untersuchungen wurden die Ausfilhrungen der folgenden Gesetze,
Verwaltungsvorschriften, Normen und Richtlinien zugrunde gelegt:

11/ BImSchG "Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen u. a.
Vorgénge" (Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung
der Bekanntmachung
vom 26. September 2002 zuletzt gedndert am 27.10.2007.

/2] TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm"
6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998
Gemeinsames Ministerialblatt, herausgegeben vom BMI,
49. Jahrgang, Nr. 26 vom 28. August 1998

13/ 16. BImSchV "Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes"
(Verkehrslarmschutzverordnung) vom 12. Juni 1990

14/ RLS-90 "Richtlinien fur den Larmschutz an Strafl3en”
Ausgabe April 1990, Berichtigter Nachdruck Februar 1992
/5/ DIN ISO 9613-2 "Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien"
Teil 2 Allgemeines Berechnungsverfahren, Ausgabe Oktober 1999
/6/  DIN 18 005-1 "Schallschutz im Stadtebau”
Teil 1 Grundlagen und Hinweise fir die Planung, Ausgabe Juli 2002

[71  Parkplatzlarmstudie  "Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen
aus Parkplatzen, Autohéfen und Omnibusbahnhéfen sowie
von Parkh&usern und Tiefgaragen*®
6. Uberarbeitete Auflage 2007, herausgegeben
vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt
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18/ »1echnischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und
Ladegeréausche auf Betriebsgelanden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern und Speditionen®;

Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie

Heft Nr. 192 vom 16. Mai 1995

sowie ,, Technischer Bericht zur Untersuchung der
Gerauschemissionen durch Lastkraftwagen auf
Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern,
Speditionen und  Verbrauchermarkten  sowie  weiterer
typischer Gerausche insbes. von Verbrauchermarkten®;

Heft 3 von 2005

Nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Anlagen so zu errichten und
zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden. Die
Anforderungen zur Vermeidung schéadlicher Umwelteinwirkungen durch Larm werden
durch die Ausfiihrungen in der TA Larm konkretisiert (siehe 88 48 und 66 BImSchG).

Fur die Berechnung und Beurteilung von Gerduschimmissionen werden von uns daher
die Ausfohrungen der TA Larm zugrunde gelegt. Die wesentlichen Inhalte dieser
Verwaltungsvorschrift haben wir auszugsweise in Anhang 2, Seitel und 2,
zusammengestellt.

Die TA Larm unterscheidet zwischen der Zusatzbelastung durch die zu beurteilende
Anlage sowie der Vorbelastung und der Gesamtbelastung durch Anlagengerdusche, die
unter ihren Geltungsbereich fallen.

Bei genehmigungsbedirftigen Anlagen kann die Untersuchung der Vorbelastung und der
Gesamtbelastung entfallen, wenn die Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte am malf3-
geblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet und somit nicht als
relevant anzusehen ist.

Bei nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen ist (vorbehaltlich der Anforderungen bei
unvermeidbaren schadlichen Umwelteinwirkungen) sicherzustellen, dass die Geréusch-
immissionen der zu beurteilenden Anlage die Immissionsrichtwerte nicht Uberschreiten.

Eine Berlcksichtigung der Vorbelastung ist nur erforderlich, wenn aufgrund konkreter
Anhaltspunkte absehbar ist, dass die zu beurteilende Anlage relevant zu einer Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte beitragen wird und AbhilfemalRnahmen bei den ande-
ren zur Gesamtbelastung beitragenden Anlagen aus tatséchlichen oder rechtlichen Grin-
den offensichtlich nicht in Betracht kommen.

Nach Zziffer 6.1 der TA Larm dirfen einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen den
Immissionsrichtwert am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr
als 20 dB(A) Uberschreiten.



TUV NORD Umweltschutz

Fachgebiet Schall- und Schwingungstechnik

8000 621 545 / 208SST084 Seite 6 von 18 Seiten

Unter Punkt 7.4 fihrt die TA Larm zur Bericksichtigung von Verkehrsgerauschen aus:

"Fahrzeuggerdusche auf dem Betriebsgrundstick sowie bei Ein- und Ausfahrt, die in
Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, sind der zu beurteilenden Anlage
zuzurechnen und zusammen mit den Ubrigen zu bertcksichtigen Anlagengerduschen bei
der Ermittlung der Zusatzbelastung zu erfassen und zu beurteilen.

Sonstige Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstick sind bei der Ermittlung der
Vorbelastung zu erfassen und zu beurteilen. Fur Verkehrsgerdusche auf dffentlichen Ver-
kehrsflachen gelten die folgenden Abséatze:

Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf offentlichen Verkehrsflachen in einem
Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick in Gebieten nach Nr. 6.1" Buch-
staben c bis f sollen durch MaRnahmen organisatorischer Art soweit wie moglich vermin-
dert werden, soweit

e sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht rechne-
risch um mindestens 3 dB(A) erhéhen,
e keine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr erfolgt ist und

e die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals
oder weitergehend Uberschritten werden.

Der Beurteilungspegel fur den StralRenverkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ist zu
berechnen nach den Richtlinien fur den Larmschutz an Stral3en - Ausgabe 1990 - RLS-
90, bekannt gemacht im Verkehrsblatt, Amtsblatt des Bundesministeriums fur Verkehr der
Bundesrepublik Deutschland (VkBI.) Nr. 7 vom 14. April 1990 unter Ifd. Nr. 79."

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen:

In reinen und allgemeinen Wohngebieten

und Kleinsiedlungsgebieten tagsuber 59 dB(A)
nachts 49 dB(A)

In Kerngebieten, Dorfgebieten und

Mischgebieten tagsuber 64 dB(A)
nachts 54 dB(A).

Die unter Punkt 6.1 der TA Larm aufgefiihrten Gebiete sind wie folgt gegliedert:
a) Industriegebiete

b) Gewerbegebiete

c) Kern-, Dorf- und Mischgebiete

d) allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete
e) reine Wohngebiete

f) Kurgebiete, Krankenhauser und Pflegeanstalten.
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2.2 Hinweise zur Berechnung der Immissionsschallpegel infolge der
beabsichtigten Nutzung

Bei der Berechnung von Gerduschimmissionen durch die Nutzung von
Anlagengerauschen wird nach DIN I1SO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei Ausbreitung
im Freien“ vom Schallleistungspegel der zu beriicksichtigenden Emittenten ausgegangen.

Danach wird der an einem Aufpunkt auftretende &aquivalente Oktavband-Dauerschall-
druckpegel bei Mitwind, Lg(DW), fir jede Punktquelle und ihre Spiegelquellen in den acht
Oktavbandern mit Bandmittenfrequenzen von 63 Hz bis 8 kHz unter Verwendung der
nachstehenden Gleichung berechnet:

Ly(DW) = L,y + D¢ - A

Dabei ist: Ly der Oktavband-Schallleistungspegel der Punktschallguelle in Dezibel,

bezogen auf eine Bezugsschallleistung von einem Picowatt (1 pW);

D, = die Richtwirkungskorrektur in Dezibel, die beschreibt, um wie viel der
von der Punktquelle erzeugte aquivalente Dauerschalldruckpegel in
einer festgelegten Richtung von dem Pegel einer ungerichteten
Punktschallguelle mit einem Schallleistungspegel Ly abweicht; D, ist
gleich dem Richtwirkungsmaf D, der Punktschallquelle zuziglich
eines Richtwirkungsmalles Dg, das die Schallausbreitung in Raum-
winkel von weniger als 4 Sterad bertcksichtigt; flr eine ungerichtet,
ins Freie abstrahlende Punktschallquelle ist D; = 0 dB;

A = die Oktavbanddampfung in Dezibel, die wahrend der Schallaus-
breitung von der Punktquelle zum Empfanger vorliegt.

Dieser Dampfungsterm A ist durch folgende Gleichung gegeben:
A = Agiv + Aatm - Agr + Apar + Amisc

Dabei ist:  Agiv die Dadmpfung aufgrund geometrischer Ausbreitung,

Aam = die Dampfung aufgrund von Luftabsorption,

Ay = die Dampfung aufgrund des Bodeneffekts,

Apar = die Dampfung aufgrund von Abschirmung,

Anmisc = die Dampfung aufgrund verschiedener anderer Effekte (die

Dampfung aufgrund von Schallausbreitung durch Bewuchs,
Industriegelande und Bebauungsflachen).

Der aquivalente A-bewertete Dauerschalldruckpegel bei Mitwind ist anschlieRend durch
Addition der einzelnen, fir jede Punktschallquelle, fir jede ihrer Spiegelquellen und fir
jedes Oktavband berechneten zeitlich gemittelten Schalldruckpegel zu bestimmen.
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3 Angaben zur Situation

Das zu beurteilende Betriebsgeldnde befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Walsrode
an der L161.

Als Anhang 1 haben wir einen Ubersichtsplan beigefiigt, aus dem die Lage des geplanten
Marktes und der zu berlcksichtigen Nachbarschaft hervorgeht.

In dem Gebaude sind neben den Technik-, Sozial- und Lagerrdumen ein SB-Markt sowie
eine Getrankeabteilung mit insgesamt 1.900 m2 geplant. GemalR den Angaben des
Auftraggebers gehen wir im Folgenden von einer Netto-Verkaufsflache aus von:

Lebensmittel 1.200 m?
Getranke 400 m2.

Auf dem Gelande sollen insgesamt 116 Pkw-Stellplatze eingerichtet werden, die Zufahrt
erfolgt tiber die L161.

Die Warenanlieferung ist an der ndrdlichen Seite des Marktes vorgesehen. Die
Getrankeanlieferung soll im stidlichen Bereich erfolgen.

Nach Angaben des Auftraggebers ist ein tagliches Anliefer-Fahrzeugaufkommen von
zwei Lkw geplant. Wir gehen bei konservativem Ansatz im Folgenden von taglich vier
Lkw/Lfw aus, davon ein Fahrzeug mit bordeigenem Kuhlaggregat. Es ist auRerdem zu
prifen, inwieweit eine Nachtanlieferung maoglich ist.

Die Offnungszeit des Marktes wird mit 8:00 bis 22:00 Uhr angesetzt.

Die Wohnbebauung auf der gegeniberliegenden Seite der L161 ist gemal3 den
Bebauungsplanen Nr. 80 ,Cordinger StralRe 11 und Nr. 40 ,Cordinger Stral3e" als
allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen. Die sudlichwestlich gelegene Wohnbebauung
ist ebenfalls als allgemeines Wohngebiet zu bewerten.

Die Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet betragen:

tagsuber 55 dB(A)
nachts 40 dB(A).

Die sudlich angrenzende Bebauung ist nach unserem Kenntnisstand ein Gewerbebetrieb
mit Betriebsleiterwohnung im AulRenbereich weshalb wir die Richtwerte fir ein
Gewerbegebiet GE heranziehen.

Die Immissionsrichtwerte fir ein Gewerbegebiet betragen:

tagsiber 65 dB(A)
nachts 50 dB(A).
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Im Rahmen einer Ortsbesichtigung ist uns keine signifikante Gerduschvorbelastung durch
andere, unter den Regelungsbereich der TA Larm fallende Anlagen an den beurteilungs-
relevanten Immissionsorten aufgefallen.

4 Bestimmung der Emissionsschallpegel

Bei dem hier zu Dbetrachtenden Verbrauchermarkt sind die folgenden
immissionsrelevanten Gerauschquellen zu bertcksichtigen:

e technische Anlagen, wie Kiihlaggregate und Liftungsanlagen,
e Fahrzeugverkehr der Kunden,
e Fahrzeugverkehr der Lieferanten (Lkw, Lfw),

e Be- und Entladung der Lieferantenfahrzeuge.

4.1 Gerauschemissionen der technischen Anlagen

Uns liegen im derzeitigen Planungszustand noch keine detaillierten Angaben zu den
geplanten technischen Anlagen vor.

Als relevante Gerauschquelle in der Nachtzeit ist der Verflissiger der Kalteaggregate
anzusehen, der Ublicherweise im Bereich der Warenanlieferung installiert wird. Hierfar
positionieren wir eine Punktschallquelle auf dem Dach der nérdlichen Warenanlieferung.

Zur Sicherung der Nachtruhe gehen wir bei konservativer Annahme davon aus, dass
unter Berlcksichtigung der Ublichen Nachtabsenkung die Gerédusche des Verflissigers
zusammen mit den sonstigen technischen Anlagen am nachstgelegenen Wohngebaude —
ca. 130 m dstlich des Verflissigers — einen Immissionsschallpegel von ca. 25 bis
30 dB(A) nicht Gberschreiten sollen. Hieraus ergibt sich ein maximaler zulassiger immis-
sionswirksamer Schallleistungspegel von nachts Lyaim < 80 dB(A) fur alle technischen
Anlagen zusammen.

Fur den Betrieb wahrend der Tageszeit kann dieser zulassige Schallleistungspegel auf
maximal 90 dB(A) erhdht werden. Wir gehen weiterhin davon aus, dass entsprechend
dem Stand der Technik die Gerdusche dieser Anlagen keine tonalen Komponenten
beinhalten.

4.2 Gerauschemissionen infolge Fahrzeugverkehr der Kunden (Pkw)

Prinzipiell ist es schwierig, das zu erwartende Kunden- und Fahrzeugaufkommen zu prog-
nostizieren. Es héangt wesentlich von der Preisgestaltung und der Angebotspalette des
jeweiligen Marktes ab, aber auch die ortliche Lage, die Grol3e der Verkaufsflache und die
Parkmdglichkeiten sind von entscheidender Bedeutung.
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Zur Abschatzung des Kfz-Aufkommens und der daraus resultierenden Gerauschemis-
sionen bzw. -immissionen kénnen die Ausfihrungen der Parkplatzlarmstudie /7/ zugrunde
gelegt werden, die ein sehr konservativ ermitteltes Fahrzeugaufkommen zugrunde legen.

In dieser Studie ist ein Verfahren zur Berechnung der Schallimmissionen durch Parkplatz-
larm weiter entwickelt worden, das — im Vergleich zu Messungen — in der Regel zu Ergeb-
nissen auf der sicheren Seite fiihrt. Dieses Rechenverfahren bericksichtigt sowohl die
Emissionen aus dem Parksuchverkehr auf den Fahrgassen als auch die Emissionen aus
dem Ein- und Ausparken in die einzelnen Stellplatze - also das Rangieren, An- und
Abfahren, Tirenschlagen sowie die — bei Verbrauchermarkten — Fahrten mit
Einkaufswagen zum Fahrzeug.

Die folgende empirische Formel zur Ermittlung des flachenbezogenen Schallleistungs-
pegels LW* des Parkplatzes mit Berticksichtigung des Fahrverkehrs auf dem Parkplatz
wird im Normalfall fir die Berechnung der Schallemission eines Parkplatzes herangezo-
gen, d. h. dann, wenn sich fur die einzelnen Fahrgassen das Verkehrsaufkommen nicht
genugend zuverlassig prognostizieren lasst (hierbei ist der Fahrverkehr auf dem
Parkplatz durch den Zuschlag Ky auf den Schallleistungspegel bereits berticksichtigt):

L= Lo * Kpa + K; + Kp + Kgyo + 10 Ig (BN) - 10 Ig (S/1 m?)] dB(A)/m?

Ly = Flachenbezogener Schallleistungspegel aller Vorgdnge auf dem
Parkplatz (einschlief3lich Durchfahranteil);

Lwo = 63 dB(A) = Ausgangsschallleistungspegel fur eine Bewegung (eine
Anfahrt oder Abfahrt) pro Stunde auf einem P + R-Parkplatz;

Kpa = Zuschlag fur die Parkplatzart (nach Tabelle 34); hier: + 4 dB(A);

K, = Zuschlag fur die Impulshaltigkeit (nach Tabelle 34);hier: + 4 dB(A);

Kp - 2,5 log (f*B - 9) dB(A) fur f*B > 10 Stellplatze;

f - Stellplatze je Einheit der Bezugsgrolie;

Ksio = Zuschlag fur unterschiedliche Fahrbahnoberflachen (entfallt bei

Parkplatzen an Einkaufsmarkten mit alsphaltierter oder mit
Betonsteinen gepflasterter Oberflache); hier: 0 dB(A) gem. /7/;

B = BezugsgrofRe (Anzahl der Stellplatze, Netto-Verkaufsflache in mz2,
Netto-Gastraumflache in m2 oder Anzahl der Betten);

N = Bewegungshaufigkeit (Bewegungen je Einheit der BezugsgrofRe
und Stunde). Falls fir N keine exakten Zahlungen vorliegen, sind
sinnvolle Annahmen zu treffen. Anhaltswerte fir N sind in Tab. 33
zusammengestellt).

B-N = alle Fahrzeugbewegungen je Stunde auf der Parkplatzflache;

S = Gesamtflache bzw. Teilflache des Parkplatzes.

Die in Tabelle 34 der Parkplatzlarmstudie zusammengestellten Zuschlage fir die
verschiedenen Parkplatztypen sind im Folgenden tabellarisch angegeben.
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Tab. 1:  Zuschlage fur die verschiedenen Parkplatztypen - nach der
Parkplatzlarmstudie

Zuschlage in dB(A)

KPA KI
P + R-Parkplatze, 0 4
Parkplatze an Wohnanlagen,
Besucher- und Mitarbeiterparkplatze,
Parkplatze am Rand der Innenstadt
Parkplatze an Einkaufszentren
Standard-Einkaufswagen auf Asphalt 3 4
Standard-Einkaufswagen auf Pflaster 5 4
larmarme Einkaufswagen auf Asphalt 3 4
larmarme Einkaufswagen auf Pflaster 3 4
Parkplatze an Diskotheken 4 4
Gaststatten 3 4
Schnellgaststéatten 4 4
Zentrale Omnibushaltestellen
Omnibusse mit Dieselmotor 10 4
Omnibusse mit Erdgasantrieb 7 3
Autohofe fur Lkw 14 3
Motorradparkplatze 3 4

Im Hinblick auf die in der TA Larm angegebenen Immissionsrichtwerte fir einzelne kurz-
zeitige Gerauschspitzen wurden die maximalen Schallpegel, die bei den Parkvorgangen
auftreten, in einem Abstand von 7,5 m ermittelt.

In Tabelle 3 werden die Maximalpegel fir die einzelnen Fahrzeugarten
zusammengefasst; die Messergebnisse wurden z. T. durch Literaturangaben erganzt.

Die Gerauschgrenzwerte fir Lkw aus dieser Tabelle sind streng genommen unterteilt far
drei Leistungsklassen (< 75 kW; 75 bis 150 kW; = 150 kW). Im Sinne einer oberen
Abschétzung sind in der Tabelle nur die Werte fir die Leistungsklasse = 150 kW angege-
ben.
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Tab. 2:  Anhaltswerte N der Bewegungshaufigkeit bei verschiedenen Parkplatzar-
ten fur schalltechnische Prognosen

Parkplatzart

Einheit Bg
der Bezugsgrolie B

N = Bewegungen/ (Bp-h)

Tag Nacht ungins-
6 —22 Uhr | 22 -6 Uhr tigste
Nacht-
stunde
P+R-Platz
P+R-Platz, stadtnah, gebuhrenfrei *) 1 Stellplatz 0,30 0,06 0,16
P+R Platz, stadtfern, gebihrenfrei **) | 1 Stellplatz 0,30 0,10 0,50

*) Abstand des Bahnhofs zur Stadtmitte unter 20 km; **) Abstand des Bahnhofs zur Stadtmitte Uber 20 km

Tank- und Rastanlage

Bereich Tanken (keine BezugsgroRe Angaben in Bewegungen je Stunde)

Pkw - 40 15 30
Lkw - 10 6 15
Bereich Rasten
Pkw 1 Stellplatz 3,50 0,70 1,40
Lkw 1 Stellplatz 1,50 0,50 1,20
Wohnanlage
Tiefgarage 1 Stellplatz 0,15 0,02 0,09
Parkplatz (oberirdisch) 1 Stellplatz 0,40 0,05 0,15
Diskothek
Diskothek 1 m2 Netto-Gastraumflache 0,02 0,30 0,60
Einkaufsmarkt
Kleiner Verbrauchermarkt 1 m2 Netto-Verkaufsflache 0,10 - -
(Netto-Verkaufsflache bis 5000 m?)
GrofRRer Verbrauchermarkt bzw. 1 m2 Netto-Verkaufsflache 0,07 - -
Warenhaus
(Netto-Verkaufsflache tiber 5000 m?)
Discounter und Getrankemarkt 1 m2 Netto-Verkaufsflache 0,17 - -
Elektrofachmarkt 1 m2 Netto-Verkaufsflache 0,07 - -
Bau- und Mobelmarkt 1 m2 Netto-Verkaufsflache 0,04 - -
Speisegaststatte
Gaststatte in Gro3stadt 1 m2 Netto-Gastraumflache 0,07 0,02 0,09
Gaststatte im landlichen Bereich 1 m2 Netto-Gastraumflache 0,12 0,03 0,12
Ausflugsgaststatte 1 m2 Netto-Gastraumflache 0,10 0,01 0,09
Schnellgaststatte (mit Selbstbedie- | 1 m2 Netto-Gastraumflache 0,40 0,15 0,60

nung)

Autoschalter an Schnellgaststétte (keine BezugsgroRe, sondern Angabe in B

ewegungen je Stunde)

Drive-In - 40 6 36
Hotel

Hotel mit weniger als 100 Betten 1 Bett 0,11 0,02 0,09
Hotel mit mehr als 100 Betten 1 Bett 0,07 0,01 0,06
Parkplatz oder Parkhaus in der Innenstadt, allgemein zuganglich

Parkplatz, gebihrenpflichtig 1 Stellplatz 1 0,03 0,16
Parkhaus, gebuhrenpflichtig 1 Stellplatz 0,50 0,01 0,04

- keine Bewegungen vorhanden
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Tab. 3: Mittlere Maximalpegel in 7,5 m Entfernung in dB(A)

beschleunigte TiarenschlieRen | Heck- bzw. Druckluftgeréusc
Abfahrt bzw. Kofferraum- h
Vorbeifahrt klappen
schlie3en
Pkw 67 (Messung 1984) | 72 (Messung 1999) | 74 (Messung 1999) | -
Motorrad 73 (Messung 1999) | - - -
Omnibus 78 (Messung 1999) | 71 (Messung 1999) | - 77 (Messung 1986)
Lkw 79 (Messung 2005) | 73 (Messung 2005) | - 78 (Messung 2005)

Zur Ermittlung der kurzzeitigen Gerauschspitzen bertcksichtigen wir fir das Zuschlagen
von Turen/Kofferraumklappen, Bremsen, etc. einen maximalen Schallleistungspegel von

Nach unserem Kenntnisstand ist geplant, die Fahrflachen des Parkplatzes in Bitumen
herzustellen und die Stellplatze zu pflastern. Fur die Ermittlung der Gerdauschemissionen
auf dem Parkplatz haben wir fir die Zuschlage Kpa und K| jeweils 4 dB(A) beriicksichtigt.

Die Pegelerhohung infolge des Durchfahr- und Parksuchverkehrs setzen wir mit
Kp = 5 dB(A) an.

Damit ergibt sich fir den Kundenparkplatz ein Schallleistungspegel je PKW-Bewegung
von

LWAT,lh =76 dB(A)

Mit einer Netto-Verkaufsflache (im Sinne der Parkplatzlarmstudie) des Lebensmittelmark-
tes von ca. 1.200 m2 ergibt sich mit N = 0,1 ein tagliches Kfz-Aufkommen von 1680 Pkw-
Bewegungen, entsprechend fir den Getrénkebereich mit ca. 400 m2 und N = 0,17 von
714 Pkw-Bewegungen?. Uber die Offnungszeit von 8:00 — 22:00 Uhr wurde eine
gleichméfRige Verteilung angenommen.

2 Dabei sind wir davon ausgegangen, dass 25 % der Kunden des Getrankebereiches

gleichzeitig Kunden des Lebensmittelmarktes sind.
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4.3 Gerauschemissionen infolge Fahrzeugverkehr der Lieferanten

Neben den Gerauschen der technischen Anlagen sowie den durch die Nutzung des Kun-
denparkplatzes entstehenden Gerduschimmissionen sind im vorliegenden Fall insbeson-
dere die Gerausche bei der Warenanlieferung als beurteilungsrelevant anzusehen.

Nach Angaben des Auftraggebers ist ein tagliches Anliefer-Fahrzeugaufkommen von
zwei Lkw geplant. Wir gehen bei konservativem Ansatz im Folgenden von taglich vier
Lkw/Lfw aus, davon ein Fahrzeug mit bordeigenem Kihlaggregat. Fir den ungunstigsten
Wochentag legen wir daher das folgende Lkw-Aufkommen und Verladevorgange (jeweils
innerhalb Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit im Sinne einer ,worst case”
Betrachtung) zugrunde:

o taglich ein normaler Lkw (Getrankeanlieferung)
zwischen 6:00 und 7:00 Uhr bzw. 20:00 — 22:00 Uhr
Entladung von bis zu 30 Paletten

o taglich zwei normale Lkw (Obst- und Frischanlieferung)
zwischen 6:00 und 7:00 Uhr bzw. 20:00 — 22:00 Uhr
Entladung von bis zu 15 Rollcontainern je Lkw

o taglich ein Kuhl-Lkw (Hauptanlieferung/Molkereiprodukte)
zwischen 6:00 und 7:00 Uhr bzw. 20:00 — 22:00 Uhr
Entladung von bis zu 20 Rollcontainern
Klhlaggregat ist eine Stunde in Betrieb

Zur Bestimmung der dabei auftretenden Emissionen legen wir u. a. die Untersuchungs-
ergebnisse aus dem "Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche auf
Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen" /8/ zugrunde.
Danach kdnnen je Lkw die folgenden, auf eine Stunde bezogenen Schallleistungspegel
Lwa,1n bzw. Schallleistungspegel Ly angesetzt werden:

e Fahrgerausch L'watn = 63 dB(A)/m.
e Ein- und Ausfahrt/beschleunigte Fahrt Lwain = 84dB(A),
¢ Rangiergerausche Lwain = 84dB(A),
e Entladung mittels Rollcontainer (1 Fahrt) Lwain = 78 dB(A),
e Entladung mittels Palettenhubwagen (1 Fahrt) Lwain = 88dB(A),
e Startvorgang / laufender Motor/Turen schlagen Lwain = 84dB(A),
e Lkw-Kihlaggregat Lwa = 96 dB(A)
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Fur Lkw-Einzelereignisse werden zusatzlich nach /8/ folgende Werte bertcksichtigt:

¢ Leerlauf: 5 Minuten Lwa = 94 dB(A),
¢ Anlassen: 5 Sekunden Lwa = 100 dB(A),
¢ Turenschlagen: 5 Sekunden Lwa = 100 dB(A),
¢ Druckluftbremse: 10 Sekunden Lwa = 108 dB(A),
+ Rangieren: 2 Minuten Lwa = 99 dB(A).

Aus den Werten fir Leerlauf, Anlassen, Turenschlagen, Druckluftboremse und Rangieren
ergibt sich ein mittlerer Schallleistungspegel von Ly 1n = 88,3 dB(A) je LKW pro Stunde.

Die maximal zu erwartenden Gerauschpegel treten bei den Rangiervorgangen der Lkw
auf mit einem mittleren Hochstwert des Schallleistungspegels von

Lwarmax = 108 dB(A)
bzw. im Bereich der Warenannahme mit
I—WAFmax =115 dB(A)

Die Backwaren werden Ublicherweise mit Lieferwagen angeliefert, die in ihrer Gerédusch-
entwicklung wie Pkw behandelt werden kénnen und im Folgenden nicht weiter betrachtet
werden.

In einem weiteren Rechengang haben wir die Gerauschimmissionen ermittelt, die durch
eine nachtliche Warenanlieferung und Verladung von 20 Rollcontainern im nérdlichen
Bereich hervorgerufen werden.

5 Berechnung der Immissionsschallpegel

Entsprechend den Vorgaben der TA Larm erfolgt die Berechnung der zu erwartenden
Gerauschimmissionen als detaillierte Prognose (DP) im Oktav-Spektrum(16 Hz bis 8 kHz)
nach den Vorgaben der DIN ISO 9613-2 /5/ mit dem schalltechnischen Programmpaket
IMMI, Version 6.3.1, des Ing.-Biros Woélfel Messsysteme-Software.

Fur die Berechnung der Flachenschallquelle ,Kundenparkplatz® wird die Gesamtflache
dabei von dem Rechenprogramm automatisch so in Teilflichen aufgeteilt, dass die
Bedingung ,grof3te Langenausdehnung < 0,7-facher Abstand zwischen Immissionsort und
Mittelpunkt der Flache" erflllt ist.

Der mit den Immissionsrichtwerten zu vergleichende Beurteilungspegel wird nach Glei-
chung (G2) der TA Larm aus dem Mittelungspegel Laeq der immissionsrelevanten Quellen
bestimmt.
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Weiterhin gehen wir davon aus, dass aus dem Gesamtgerdusch keine tonalen Kompo-
nenten hervortreten, so dass kein Zuschlag K; fur Tonhaltigkeit berticksichtigt wird — mit
Ausnahme fir das Lkw-Kihlaggregat: Hier wurde die Tonhaltigkeit durch einen Zuschlag
von 6 dB(A) auf den angesetzten Schallleistungspegel von 96 dB(A) berucksichtigt.

Ein Impulszuschlag K, wurde bereits in den angesetzten Schallleistungspegeln bertick-
sichtigt.

Zur Bestimmung der meteorologischen Korrektur Cpet legen wir dabei fir Co einen mit
dem ehem. NLO abgestimmten pauschalen Wert von tags 3,5 und nachts 1,9 zugrunde;
die Bodendampfung wird nach dem alternativen Verfahren entsprechend Ziffer 7.3.2 der
DIN I1SO 9613-2 /5/ berechnet.

Im Bereich der Geschwister-Scholl-Stra3e berlcksichtigen wir den vorhandenen
Larmschutzwall mit 4,5 m Hohe.

Mit den unter Punkt 4 zusammengestellten Eingangsdaten ergeben sich demnach fir den
betrachteten Betrieb die folgenden Beurteilungspegel L, und Gerauschspitzen Lagmax, die
wir den anzusetzenden Immissionsrichtwerten (IRW) gegenuberstellen. Die Lage der
zugrunde gelegten, beurteilungsrelevanten Immissionsorte ist dem Schallimmissionsplan
in Anhang 3 zu entnehmen.

Tab.4:  Zu erwartende Beurteilungspegel L, und Gerduschspitzen Lagmax ZUr

Tageszeit
Nr. | Immissionsort Tageszeit
6:00 — 22:00 Uhr
IRW L, L AFmax
IO 1 | Geschwister-Scholl-Str. 4A, 1. OG 55 dB(A) 51 dB(A) 59 dB(A)
IO 2 | Anne-Frank-StralRe 10, 1. OG 55 dB(A) 52 dB(A) 58 dB(A)
IO 3 | Ebbinger Str. 1A, 1. OG 65 dB(A) 59 dB(A) 72 dB(A)
IO 4 | FreudenthalstralRe 59, 1. OG 55 dB(A) 42 dB(A) 54 dB(A)

Der Tabelle 4 wie auch dem Schallimmissionsplan in Anhang 3 ist zu entnehmen, dass
sowohl die Beurteilungspegel als auch die zu erwartenden Gerduschspitzen die
zulassigen Werte unterschreiten. Am malgeblichen Immissionsort 10 2 (Westfassade
Anne-Frank-Straf3e 10) wird tags der anzusetzende Immissionsrichtwert von 55 dB(A) um
ca. 3 dB(A) unterschritten.

Zusétzlich haben wir eine Warenanlieferung zur Nachtzeit untersucht. Die Ergebnisse
sind in Tabelle 5 aufgefuhrt.
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Tab.5: Zu erwartende Beurteilungspegel L, und Gerduschspitzen Lagmax ZUr

Nachtzeit
Nr. | Immissionsort beurteilungsrelevante Nachtstunde
IRW L, L AFmax
IO 1 | Geschwister-Scholl-Str. 4A, 1. 0G 40 dB(A) 42 dB(A) 59 dB(A)
IO 2 | Anne-Frank-StraRe 10, 1. OG 40 dB(A) 39 dB(A) 56 dB(A)
IO 3 | Ebbinger Str. 1A, 1. OG 50 dB(A) 42 dB(A) 58 dB(A)
IO 4 | FreudenthalstralRe 59, 1. OG 40 dB(A) 27 dB(A) 46 dB(A)

Der Tabelle 5 ist zu entnehmen, dass infolge einer nachtlichen Anlieferung von Waren im
nordlichen Bereich durch den Beurteilungspegel Uberschreitungen des anzusetzenden
Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) an 10 1 um etwa 2 dB(A) auftreten.

Mit dem Anhang 4 haben wir die detaillierten Berechnungsergebnisse beigefligt.

6 Auswirkungen des anlagenbedingten Verkehrs auf 6ffentlichen
Stral3en

Nach ziffer 7.4 der TA Larm sind auch die Gerdusche des anlagenbedingten Verkehrs
auf den offentlichen Verkehrsflachen zu betrachten — siehe Pkt. 2.

Bei der Beurteilung der Gerausche auf den 6ffentlichen Straf3en ist — abweichend von
den sonstigen Regelungen der TA Larm — das auf ein Jahr bezogene, durchschnittlich
tagliche Verkehrsaufkommen (DTV) zu beriicksichtigen. Dieser Wert ist daher i. d. R.
niedriger als das betrachtete maximale Verkehrsaufkommen. Nach den Vorgaben der
Parkplatzlarmstudie und den getroffenen Ansatzen ist durch den geplanten Markt mit
einem zusatzlichen Verkehr von téaglich 1200 Pkw und 4 Lkw/Lfw zu rechnen.

Die zufahrt erfolgt Uber die L161. Hierfur ist die Errichtung einer Linksabbiegerspur
geplant. Geht man davon aus, dass 80 % des Verkehrs das Marktgelande von Siden, die
anderen 20 % von Norden anfahren, so ergibt sich taglich ein zusatzliches Aufkommen
von My = 120 Kfz/h mit p = 0,4 % fir den sidlichen Bereich und My = 30 Kfz/h mit
p = 0,4 % fir den nordlichen Bereich.

Als zulassige Hochstgeschwindigkeit nehmen wir fir diesen Bereich konservativ 70 km/h
an.
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Folgt man diesem Ansatz, resultiert fir die Zusatzbelastung am Immissionsort
Geschwister Scholl StraBe 10 (IO 2) im 1. OG ein Beurteilungspegel von tagsiuber
Lr,A,T =55 dB(A)

Auch ohne Kenntnis der verkehrlichen Vorbelastung ist bei 0. g. Ansatz davon auszu-
gehen, dass die beiden Kriterien aus Ziffer 7.4 der TALarm ,Erh6hung der Beurteilungs-
pegel um mindestens 3 dB(A)* und ,Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes von
59 dB(A)" (fir WA-Gebiete) gleichzeitig nicht zutreffen werden.

Das schalltechnische Modell mit Lage der zugrunde gelegten, beurteilungsrelevanten
Immissionsorte wird im Anhang 5 abgebildet.

Besondere  organisatorische = MinderungsmalBnahmen, auch  hinsichtlich  der
Linksabbiegerspur, sind nicht erforderlich.

7 Qualitat der Prognose

Vorab ist anzumerken, dass es derzeit keine allgemein anerkannten und eingefihrten
Methoden zur quantitativen Kennzeichnung der Aussagequalitdt von Schallimmissions-
prognosen gibt. Die Genauigkeit der Berechnungsergebnisse wird bestimmt durch die
verwendeten Ausbreitungsalgorithmen und die Messunsicherheit bei der Bestimmung der
angesetzten Schallleistungspegel. Bei einer immissionsseitigen Nachmessung sind
zusatzlich die schwankenden Witterungsbedingungen zu bericksichtigen.

Die von uns angesetzten Schallpegel entsprechen der Genauigkeitsklasse 2 (d.h. Ver-
gleichs-Standardabweichung + 1,5 dB). Die Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2
/5/ besitzt entsprechend der dortigen Tabelle 5 eine Vergleichs-Standardabweichung von
+ 3 dB. Hieraus ergibt sich fir die berechneten Beurteilungspegel ein oberer Vertrauens-
bereich von + 4 dB.

Anmerkung:

Wir gehen Ublicherweise bei unserer Berechnung von konservativen Ansatzen aus, d.h.
im Mittel sind niedrigere Beurteilungspegel zu erwarten.

Unter Berilicksichtigung eines Abzugs von 3 dB(A) gemald Ziffer 6.9 der TALarm betragt
die Wahrscheinlichkeit 90%, dass im Rahmen einer Uberwachungsmessung die Immissi-
onsrichtwerte nicht Uberschritten werden, wenn die prognostizierten Beurteilungspegel die
als Mal3stab angesetzten Werte um mindestens 1 dB(A) unterschreiten.

- Ende des Textteils -
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Beurteilungsmalstabe

Am 01.11.1998 ist die Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift vom 26.08.1998 zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm -
TALarm) in Kraft getreten. Sie gilt - mit einigen Ausnahmen - fiir genehmigungsbediirftige
und nicht genehmigungsbedurftige Anlagen, die den Anforderungen des zweiten Teils des
BImSchG unterliegen.

Grundpflichten des Betreibers:

In Ziffer 3.1 (genehmigungsbedurftige Anlage) und Ziffer 4.1 (nicht genehmigungsbeddirftige
Anlage) wird der Betreiber auf den Stand der Technik zur L&rmminderung verpflichtet.

Die Immissionsrichtwerte fir den Beurteilungspegel betragen flr Immissionsorte auf3er-
halb von Gebauden:

Tab. 1: Immissionsrichtwerte fir Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden

Einwirkungsbereich Vergleichbare Baugebiete | Immissionsrichtwert
in dB(A)
nach BauNVO tags nachts
a) |in Industriegebieten Gl 70 70
b) [in Gewerbegebieten GE 65 50
o) in Kerngebletgn, Dorfgebieten MK, MD und M 60 45
und Mischgebieten
d) in allger_nel_nen Wohng(_ableten WA, WS 55 40
und Kleinsiedlungsgebieten
e) |in reinen Wohngebieten WR 50 35
) in Kurgebieten, fur Kranken- SO 45 35
hauser und Pflegeanstalten mit entsprechender Nutzung

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht
mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) tberschreiten. Die Nacht-
zeit betragt acht Stunden; sie beginnt um 22:00 Uhr und endet um 06:00 Uhr.
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Hinweise:

Mit diesen Immissionsrichtwerten sind die (bei Uberwachungsmessungen um 3 dB(A)
geminderten) Beurteilungspegel der Betriebsgerausche zu vergleichen. Der Beurteilungs-
pegel wird rechnerisch aus der Hohe der Schallpegel, der Dauer der Einwirkung und der
Art des Gerausches - wie Tonhaltigkeit und Impulshaltigkeit - bestimmt.

Der Beurteilungspegel wird in Anlehnung an die Norm DIN 45 645-1 "Ermittlung von
Beurteilungspegeln aus Messungen”, Teil 1 "Gerduschimmissionen in der Nachbarschatft"”,
Ausgabe Juli 1996, gebildet. Der dort genannte Zu- und Abschlag fir bestimmte
Gerédusche und Situationen entfallt.

Treten in einem Geréusch ein oder mehrere Einzeltone deutlich hérbar hervor oder ist das
Gerausch informationshaltig, so sind in diesen Zeitabschnitten dem mafligebenden Mel3-
wert, je nach Auffalligkeit, Zuschlage Kt von 3 oder 6 dB(A) hinzuzurechnen.

Far impulshaltige Gerausche ist ein Zuschlag K, zu beriicksichtigen.

Fur Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit ist in den Gebieten "d bis ' der Tabelle 1 ein
Zuschlag von 6 dB(A) zu bertcksichtigen. Diese Zeiten sind:

an Werktagen: 06:00 bis 07:00 Uhr und
20:00 bis 22:00 Uhr;

an Sonn- und Feiertagen:  06:00 bis 09:00 Uhr und
13:00 bis 15:00 Uhr sowie
20:00 bis 22:00 Uhr.

MalRgebend fur die Beurteilung der Nachtzeit ist die volle Nachtstunde (z. B. 01:00 bis
02:00 Uhr) mit dem héchsten Beurteilungspegel.

Fir sogenannte "seltene Ereignisse” (an nicht mehr als 10 Tagen bzw. Nachten im Jahr)
kénnen héhere Immissionsrichtwerte in Ansatz gebracht werden. Bei diesen Ereignissen
betragen die Immissionsrichtwerte aul3erhalb von Geb&uden in Gebieten nach Tabelle 1,
Buchstaben b bis f:

tagsiber 06:00 bis 22:00 Uhr 70 dB(A),
nachts 22:00 bis 06:00 Uhr 55 dB(A).
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Raster Werktag (6h-22h) [ schalltechn. Modell, Rel. Héhe 5.60m ]
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Rechenergebnisse

Mittlere Liste

Immissionsberechnung Beurteilung nach TA Larm (1998)
101 schalltechn. Modell
X =3539417.9m y =5860069.5 m z=56m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
LriA LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
FLQI001 Kundenparkplatz 48.7 48.7
EZQIi006 Lkw Kihlaggregat 43.0 49.8
EZQIi004 Lkw Einzelereignisse 37.1 50.0 38.4 38.4
EZQIi001 techn. Anlagen 36.5 50.2 24.6 38.5
EZQIi002 VerladgRollcontainer 35.7 50.3 37.8 41.2
EZQIi003 VerladgPaletten 35.3 50.5 41.2
EZQIi005 Lkw Einzelereignisse 31.7 50.5 41.2
LIQi001 Fahrweg Anlief. Nord 30.9 50.6 32.2 41.7
LIQi002 Fahrweg Anlief. Sud 29.1 50.6 41.7
Summe 50.6 41.7
102 schalltechn. Modell
X =3539423.9 m y =5860036.4 m z=56m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
LriA LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
FLQI001 Kundenparkplatz 51.2 51.2
EZQi006 Lkw Kiihlaggregat 41.9 51.6
EZQi004 Lkw Einzelereignisse 35.9 51.8 37.2 37.2
EZQi001 techn. Anlagen 34.8 51.8 22.9 37.3
EZQi003 VerladgPaletten 34.6 51.9 37.3
EZQi005 Lkw Einzelereignisse 32.6 52.0 37.3
EZQi002 VerladgRollcontainer 30.1 52.0 32.2 38.5
LIQi001 Fahrweg Anlief. Nord 29.5 52.0 30.7 39.2
LIQi002 Fahrweg Anlief. Sud 29.1 52.1 39.2
Summe 52.1 39.2
103 schalltechn. Modell
X =3539349.1 m y =5859994.9 m z=56m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
LriA LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
FLQI001 Kundenparkplatz 58.2 58.2
EZQIi003 VerladgPaletten 51.1 59.0
EZQIi005 Lkw Einzelereignisse 415 59.1
EZQIi006 Lkw Kihlaggregat 40.0 59.1
EZQIi001 techn. Anlagen 36.6 59.1 26.6 26.6
EZQIi004 Lkw Einzelereignisse 33.9 59.2 411 41.3
LIQi002 Fahrweg Anlief. Sud 32.5 59.2 41.3
LIQi001 Fahrweg Anlief. Nord 26.1 59.2 33.3 41.9
EZQIi002 VerladgRollcontainer 20.7 59.2 28.8 42.1
Summe 59.2 42.1
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Rechenergebnisse

104 schalltechn. Modell
X = 3539265.5 m y =5859928.6 m z=56m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
LriA LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
FLQI001 Kundenparkplatz 38.0 38.0
EZQIi003 VerladgPaletten 37.0 40.5
EZQIi001 techn. Anlagen 35.9 41.8 24.0 24.0
EZQIi005 Lkw Einzelereignisse 27.3 42.0 24.0
EZQIi006 Lkw Kiihlaggregat 21.7 42.0 24.0
EZQIi002 VerladgRollcontainer 19.7 42.0 21.8 26.0
LIQi002 Fahrweg Anlief. Sud 16.9 42.1 26.0
LIQi001 Fahrweg Anlief. Nord 16.9 42.1 18.2 26.7
EZQIi004 Lkw Einzelereignisse 15.1 42.1 16.4 27.1
Summe 42.1 27.1
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STADT WALSRODE

Landkreis Soltau-Fallingbostel

Bebauungsplan Nr. 90

,Sondergebiet Nahversorgung —
An der Ebbinger Strafe”

Zusammenfassende Erklarung
gem. § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

Ziele und Zwecke der Planung

Im Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 der CIMA wurde im Rahmen einer Unterversorgung des nérdli-
chen Innenstadtbereichs bezogen auf die Nahversorgung festgestellt, dass sich in der nérdlichen Kern-
stadt derzeit noch kein Nahversorgungsbetrieb befindet.

Die Stadt Walsrode hat fir ihre Bevélkerung ein zeitgeméfles Angebot an Versorgungseinrichtungen mit
Gutern des periodischen Bedarfs in angemessener Erreichbarkeit zu entwickeln und zu sichern. Zur Ver-
besserung der Nahversorgung im nérdlichen Kernstadtgebiet wird daher entsprechend den Empfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im nérdlichen Bereich
Ebbinger Strafle angestrebt.

Fur dessen Ansiedlung im nérdlichen Innenstadtbereich stellt sich ein besonderes Erfordernis dar, da die
vorhandenen Angebote zur Vollversorgung im Siden und Westen der Stadt grole Entfernungen aufwei-
sen und insbesondere aufgrund der innerstddtischen Verkehrsfihrung (EinbahnstraBen) nur erschwert
erreichbar sind. Das Vorhaben soll der im Zuge des demografischen Wandels zunehmende Immobilitat
der Bewohner des Stadtgebiets Rechnung tragen, Verkehrsstrome verhindern und Verkehre allgemein
gering halten.

Der wirksame Fléchennutzungsplan stellt fir den Bereich des Plangebietes ,Fléchen fur die Landwirt-
schaft” dar, auf denen das geplante Vorhaben nicht zuléssig ist. Zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes (,Lebensmittel-Nahversorger”) betreibt
die Stadt Walsrode im Parallelverfahren die 47. Anderung des Fléchennutzungsplanes die Darstellung
eines ,Sondergebiets” (SO) mit der Zweckbestimmung ,groBfléchiger Einzelhandel” fir den Anderungs-
bereich.

Fur das Vorhaben wurde eine zusétzliche standortbezogene Vertréglichkeitsuntersuchung durch die CIMA
GmbH durchgefihrt. Diese beurteilt das Planvorhaben in seiner Gesamtbetrachtung aus Gutachtersicht
sehr positiv, da das Vorhaben deutlich zur Verbesserung der Nahversorgung im nérdlichen Kernstadtge-
biet beitrégt und mit den Aussagen aus dem Einzelhandelskonzept Walsrode 2007 vereinbar ist. Negati-
ve stadtebauliche Auswirkungen fur die bestehenden Einzelhandelsstrukturen und zentralen Versorgungs-
bereiche innerhalb des Einzugsgebietes werden nicht erwartet.
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Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die Untersuchung des Standorts im Verhélinis zu anderen méglichen Standorten im nérdlichen Kern-
stadtgebiet erfolgte bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzepts, dass der Bauleitplanung
als stadtebauliches Entwicklungskonzept zugrunde liegt. Dem Standort Ebbinger Strafle wurde aufgrund
der bedeutenden Verbesserung der Nahversorgung im nérdlichen Kernstadtgebiet, der bereits
(teil-)integrierten Lage und der ausreichenden Fléchenverfigbarkeit Prioritét gegentber anderen Standor-
ten eingerdumt. Der Standort Oskar-Wolf-StraBe weist Nachteile in der Erreichbarkeit aufgrund der
Randlage zum &stlichen Bereich der Ebbinger Strale auf. Der Standort Bergstraf3e ist aufgrund der gerin-
gen Flachenverfugbarkeit nicht in gleicher Weise geeignet.

Hinzu kommt, dass die vorliegende Planung bereits die mittelfristig geplante Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen westlich der Ebbinger Strafle bericksichtigt, deren geplante HaupterschlieBung unmittelbar
an der beplanten Flache in die Ebbinger Strale einmiinden soll. Nach Realisierung der Wohnbaufléchen
wird eine weitere Optimierung der Integration des Marktes in das stédtebauliche Umfeld erfolgen. Die
Wohnbauerweiterungsflachen werden zur Zukunftssicherung des Einzelhandelsbetriebes beitragen, der
wiederum deren ausreichende Nahversorgung bereits sicherstellt.

Bericksichtigung der Umweltbelange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine derzeit vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Fléche
einer baulichen Nutzung zugefihrt werden. Geméfl § 2, Absatz 4 BauGB wurde eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet wur-
den. Fir mehrere untersuchte Belange werden negative Auswirkungen erwartet.

Die negativen Umweltauswirkungen sind stadtebaulich vertretbar, weil sie durch umfangreiche Aus-
gleichs- und ErsatzmaBBnahmen kompensiert werden und der gewdhlte Standort stadtebaulich ginstigere
Voraussetzungen hinsichtlich der unterschiedlichen zu bericksichtigenden Belange aufweist als alternativ
untersuchte Standorte (Integrationsméglichkeiten - siehe Aussagen zur Einzelhandelsstruktur). Durch die
Wahl einer intensiv bewirtschafteten Ackerflache kann der Eingriff in den Naturhaushalt zudem minimiert
werden.

Ein Teil des Ausgleichs soll durch die Bepflanzung von begrinten Fléchen im Baugebiet erfolgen. Der
darber hinaus erforderliche Ausgleich soll im Wesentlichen durch externe KompensationsmaBBnahmen
im nordwestlichen Nahbereich, die mit den Grinstreifen des Wohngebiets Sieverdinger Kirchweg ver-
netzbar sind sowie Uber eine weitere externe Flache und Fléchen eines Kompensationspools der Stadt
Walsrode erfolgen. Die KompensationsmaBBnahmen werden in einem gesonderten stédtebaulichen Ver-
trag abgesichert.

Verfahrensablauf u. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- u. Behérdenbeteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Walsrode hat in seiner Sitzung am 06.02.2008 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 90 ,Sondergebiet Nahversorgung — An der Ebbinger Strafle” beschlossen.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde vom 27.02.2008 bis zum 12.03.2008 durchgefthrt. Dabei
wurden Anregungen von Birgern vorgebracht. Die Begrindung wurde darauthin klarstellend ergénzt.
Den weiteren Anregungen, insbesondere zur Anderung des stddtebaulichen Entwicklungskonzepts for
diesen Bereich konnte nicht entsprochen werden.

Die frihzeitige Behérdenbeteiligung erfolgte mit Schreiben vom 14.02.2008 bis zum 28.03.2008. Die
vorgebrachte Anregung der IHK Lineburg-Wolfsburg und des Landkreises Soltau-Fallingbostel, dass das
Vorhaben in der vorgesehenen GréBe raumordnerisch nicht vertrdglich ist - konnte nicht entsprochen
werden. Des Weiteren sind Stellungnahmen und Anregungen seitens der Trager offentlicher Belange
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vorgebracht worden, die in den Planentwurf eingearbeitet wurden und Gegenstand der erneuten Behor-
denbeteiligung sowie der &ffentlichen Auslegung waren.

Der Entwurf des o. g. Bauleitplanverfahrens hat im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vorn 14.07.2008 bis einschlieBlich 15.08.2008 &ffentlich ausgelegen. Dabei
hat sich kein Birger zum Verfahren geduBert.

Mit Schreiben vom 08.07.2008 wurden ebenfalls die betroffenen Behérden und sonstigen Trager dffent-
licher Belange einschlieBlich betroffener Nachbargemeinden von der Auslegung benachrichtigt. Thnen
wurde gemdB § 4 Abs. 2 BauGB der Entwurf des o. g. Bebauungsplans mit Begrindung einschlief3lich
Umweltbericht sowie entsprechend der Betroffenheit die jeweiligen Gutachten zugestellt und bis zum
15.08.2008 die Méglichkeit gegeben, Anregungen vorzubringen. Von den 34 beteiligten Behérden,
Nachbargemeinden und sonstigen Trégern éffentlicher Belange haben 15 ihre Stellungnahmen abgege-
ben. Bei den nicht eingegangen Rickantworten ist davon auszugehen, dass diese Behérden und die
sonstigen Trager éffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden in den von ihnen zu vertretenden
Belangen nicht berihrt werden.

Die Stellungnahmen wurden ausgewertet. Im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
wurde das Vorhaben nach erneuter Prifung durch die IHK als auch dem Landkreis als raumordnerisch
vertretbar eingestuft. Im Ergebnis der Abwégungsvorschlige sind Anderungen in den Planfestsetzungen
und den textlichen Festsetzungen sowie in der Begrindung einschlielich Umweltbericht zu dem Maf} der
baulichen Nutzung, zu den grinordnerischen Mafinahmen und KompensationsmaBnahmen und Ober-
flachenwasserentsorgung erforderlich, die eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der berihr-
ten Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange bedingen.

Mit diesen Anderungen und Ergénzungen des Entwurfs des Bebauungsplans sind die Grundziige der
Planung nicht berthrt, so dass eine eingeschrénkte Beteiligung nur zu den gednderten und ergdnzten
Teilen gem. § 4 a Abs. 3 BauGB durchgefihrt und die Dauer der &ffentlichen Auslegung sowie die Frist
zur Stellungnahme auf 2 Wochen verkirzt wird.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Walsrode hat in seiner Sitzung am 09.12.2008 den gednderten
Planentwurf des Bebauungsplans Nr. 90 ,Sondergebiet Nahversorger — An der Ebbinger Strafle” der
Stadt Walsrode sowie die Uberarbeitete Begrindung mit Umweltbericht gebilligt und die erneute Beteili-
gung der Offentlichkeit und der betroffenen Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange gem.
84a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB
wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten und ergénzten Teilen des Planentwurfs
abgegeben werden kénnen. Die Dauer der erneuten Beteiligung wurde gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB
auf zwei Wochen verkirzt. Die Bekanntmachung der erneuten éffentlichen Auslegung erfolgte ortsiblich
am 27.12.2008 in der Walsroder Zeitung. Die erneute éffentliche Auslegung der geéinderten Planunter-
lagen fand gemdB § 4a Abs. 3 BauGB vom 05.01.2009 bis einschlieBlich 19.01.2009 statt.

Von den 11 beteiligten Behérden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange haben 4 ihre Stellungnah-
men abgegeben, die jedoch keine abwdgungsrelevanten Anregungen enthielten. Bei den nicht einge-
gangen Rickantworten ist davon auszugehen, dass diese Behérden und die sonstigen Trager éffentlicher
Belange in den von ihnen zu vertretenden Belangen nicht berthrt werden.

Der Rat der Stadt Walsrode hat in seiner Sitzung am 24.03.2009 den Bebauungsplan Nr. 90 ,Sonder-
gebiet Nahversorgung — An der Ebbinger Strale” als Satzung sowie die Begrindung und den Umwelt-
bericht beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte ortsiiblich am 25.04.2009 in der Walsroder Zei-
tung. Hiermit wurde der Bebauungsplan Nr. 90 ,Sondergebiet Nahversorgung — An der Ebbinger Stra-
Be” rechtskraftig.

Stadt Walsrode, den 28.04.2009

gez. S. Lorenz
Die Burgermeisterin
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