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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Das gesamte Stadtgebiet umfasst derzeit 22 Ortschaften. Nach landesplanerischen
Zielvorgaben ') liegt die Stadt Walsrode in der Zone der landlichen Regionen.

Die landlichen Regionen sollen grundsétzlich beziiglich der gewerblich-industriellen
Strukturen und als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraum gesichert und weiter entwi-
ckelt werden. Dabei sind im Einzelnen folgende Ziele vorgegeben:

- Insbesondere kieinen und mittleren Unternehmen ist ein geeignetes Umfeld zu
bieten.

- Die Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft sind zu
verbessern und deren Wettbewerbsfahigkeit ist zu stéarken.

- Die Auswirkungen des demographischen Wandels fur die Dorfer sind abzuschwa-
chen und sie sind als Orte mit groBer Lebensqualitit zu erhalten.

- Die soziale und kulturelle Infrastruktur ist zu sichern und weiterzuentwickeln und
die erfordertichen Einrichtungen und Angebote des Bildungswesens sind in zu-
mutbarer Entfernung fir die Bevdlkerung dauerhaft bereitzustellen.

- Die natlrfichen Lebensgrundlagen sind durch MaBnahmen zum Trinkwasser,
Gewésser und Bodenschutz zu sichern und der vorbeugende Hochwasserschutz
ist zu unterstitzen.

- Die Umwelt, die Gkologische Vielfalt, die Schénheit und der Erholungswert der
Landschaft sind zu erhalten und zu verbessern.

Auch die landiichen Regionen sind als Wohnstandort attraktiv und zwar insbesondere
dort, wo sich ein guter Bestand an wohnortnahen Infrastruktureinrichtungen und viel-
faltigen Erwerbsmbglichkeiten mit relativ glinstigen Umweltbedingungen verbindet.
Diese Voraussetzungen sind im Bereich der Stadt Walsrode liberwiegend gegeben.

Die Kernstadt Walsrode ist Zentraiort des gesamten Stadtgebietes. Gleichzeitig ist sie
nach den Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogrammes ') als Mittelzentrum
festgelegt. Damit Ubernimmt sie auch Schwerpunktaufgaben zur Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstétten und zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten.
Dabei soll "in Standorten mit beiden Schwerpunktaufgaben eine weitere Konzentrati-
on gefordert werden, wobei die radumliche Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstétten
dazu beitragen soll, Pendlerbeziehungen zu verringern."

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Soltau-Fallingbostet %) legt
zudem flr den Kernstadtbereich die Funktion als Standort mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Fremdenverkehr fest. Hierin sind u. a. Aufgaben wie die Versor-
gung von Fremdenverkehrsgésten enthalten. Die Funktion eines Standortes mit der
besonderen Entwickiungsaufgabe Erholung wurde gem. Regionalem Raumord-
nungsprogramm auf verschiedene Ortschaften im Stadtgebiet Uibertragen, die bereits
seit langerem derartige Funktionen wahrnehmen. Hierzu gehdren neben anderen
beispielsweise Dishorn, Nordkampen oder Meinerdingen,

b
%)

LROP Niedersachsen 2008

Landkreis Soltau-Fallingbostel Regionales Raumordnungsprogramm 2000

Boro fur Stadiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Nach den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogrammes fiir den Landkreis
Soltau-Fallingbostel ) sind siidéstlich von Dishorn und stidwestlich des Kernstadtbe-
reiches von Walsrode Vorranggebiete fur die Trinkwassergewinnung festgelegt. Zwi-
schen den einzelnen Crislagen befinden sich Uberwiegend Vorsorgegebiete fir die
Landwirtschaft (mehr oder weniger flichendeckend) sowie einzelne Vorsorgegebiete
fOr die Forstwirtschaft. Dies betrifft insbesondere die zusammenhangenden Waldfla-
chen. in diesen Bereichen sind in der Regel gleichzeitig Vorsorgegebiete fiir Natur
und Landschaft und fiir die Erholung festgelegt.

Die eigentlichen Ortslagen des Stadtgebietes sind jeweils von besonderen raumord-
nerischen Vorgaben frei,

Die Stadt Walsrode hat insgesamt derzeit rd. 24.500 Einwohner und ist damit die
grofte Stadt im Heidekreis.

Im Sinne einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung ist die Stadt Walsrode
grundsétzlich bemdiht, in ihren Crtsteilen eine Entwicklungspolitik zu betreiben, die
vorhandene Infrastruktureinrichtungen auslastet und starkt und damit langfristig auch
das Weiterbestehen und die Attraktivitdt der einzelnen Ortslagen sichert. Darlber
hinaus wird den Interessen von Natur und Landschaft insoweit Rechnung getragen,
als die Entwicklung neuer Siedlungsflachen nicht ungeordnet und zersplittert erfolgt,
sondern neue Siedlungsfldchen sich vieimehr sinnvoll in vorhandene Zusammenhén-
ge einfligen und dabei soweit als méglich andere Belange beriicksichtigen.

Fur die Kernstadt gilt es vor allem, die mittelzentralen Funktionen zu starken und zu
entwickeln und vor allem die Funktion als zentraler Einkaufsort weiter auszubauen.
Dabei ist insbesondere sinem Kaufkraftabfluss entgegenzuwirken. Darliber hinaus
sind die Standorifunktionen als Wohnstandort zu sichern und zu entwickeln und die
Ansiedlung von Gewerbe (Arbeitsplédtze) voranzutreiben, soweit dies nicht im Rah-
men der interkommunalen Zusammenarbeit an anderer Stelle im Kreisgebiet in rdum-
licher Néhe zum Mittelzentrum vorgesehen wird.

Das Stadtgebiet ist sehr gut in das regionale und (iberregionale Verkehrsnetz einge-
bunden. Dabei ist sowohl ein Eisenbahnanschluss vorhanden, als auch zwei An-
schlussstellen an die A 27 in Richtung Bremen sowie eine Anschlussstelle an die A 7
in Richtung Hamburg bzw. Hannover. Zentrale ErschlieBungsachse flir das Stadige-
biet ist zudem die BundesstralRe B 209, die das Stadtgebiet von Siidwesten nach Os-
ten (Richtung Fallingbostel) durchquert.

1.2 Entwicklung des Pians/ Rechtslage

Gem. § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der wirksame Flachennutzungsplan {Stand 46. Anderung) der Stadt Walsrode
stellt fur den jetzt (iberplanten Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel dar, Insoweit ist der vorliegende Plan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt worden.

Flir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan.

Blro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.3 Notwendigkeit der Pianaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Das Plangebiet wird derzeit durch einen Gewerbebetrieb (Spedition) genutzt. Der Be-
trieb wird an diesem Standort — der keine Entwicklungsperspektiven bietet — kurzfris-
tig seine Tatigkeit einstellen. Ein wesentlicher Anlass ist dabei durch die in der Nach-
barschaft vorhandenen Wohnnutzungen und ihre berechtigten Anspriiche auf Wohn-
ruhe im Sinne der Einhaltung der Orientierungswerte gem. DIN 18 005 gegeben. Die
spezielle Betriebsstruktur einer Spedition mit z. B. dem Erfordernis der An- und Ab-
fahrt innerhalb der Nachtsstunden {22.00 — 6.00 Uhr) passt nicht in diesen stadtebau-
lichen Zusammenhang und wird daher, auch auf Grund mangeinder Perspektiven,
aufgegeben.

Da andere gewerbliche Nutzungen zum Teil vergleichbare immissionsschutzrechtli-
che Probleme haben wiirden, ist der Standort nicht sonderlich attraktiv fir derartige
Ansiedelungen und diesbezligliche Nachfragen haben daher kein positives Ergebnis
gezeitigt. Eine ebenfalls denkbare und planungsrechtlich zuldssige Wohnnutzung
wilrde unter dem Mangel leiden, dass sie auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens
auf der B 8 {QuintusstraBe} von Uber 13.000 Fahrzeugen pro Tag unzulédssig hohen
Immissionen in Form von Verkehrslarm ausgesetzt ware und wird aus diesem Grund
ebenfalls nicht nachgefragt. Die gesunden Wohnverhéltnisse im Sinne des § 1 (6)
Nr. 1 BauGB wéren nicht gewahrt oder nur durch hohe Investitionen fir Immissions-
schutz zu erreichen.

Im Ergebnis droht nach dem endgliltigen Ablauf der derzeitigen Nutzung ein Brachfal-
len des Grundstlicks und damit die Entwicklung eines stidtebaulichen Missstandes
direkt an der HauptzufahrtsstraBe nach Walsrode am &stlichen Rand des Stadtgebie-
tes. Um diese Situation zu verhindern, ist im Sinne des § 1 (3) BauGB das Erfordernis
zur Aufstellung eines Bauleitplanes gegeben. Damit ist das Ziel der sinnvollen, in den
stadtebaulichen Zusammenhang passenden Nachnutzung des Plangebietes anzu-
streben.

Diesem Erfordernis hat die Stadt Walsrode auf der Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung bereits Rechnung getragen, indem sie eine Anderung der Darstellungen
des Flachennutzungsplanes von Mischgebiet (Mi) in ein Sondergebiet (SO) "Einzel-
handel" durchgefiihrt hat. Das Planungsziel war dabei unter Berlicksichtigung der
grundsatzlichen Vertragiichkeit fir die Umgebung aus dem Einzelhandelskonzept der
Stadt abgeleitet, das den Standort als geeignet flir nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel (ggf. auch groBflachig) einstuft. Dabei wird sich aus Sicht der CIMA ein attrak-
tiver Koppelungsstandort mit den im Bereich Gewerbe- und Sondergebiet Quintus-
straf3e vorhandenen Mérkten ergeben.

FOr eine Einzelhandelsnutzung besteht zudem eine konkrete Nachfrage, die aller-
dings auf Grund der Sortimentszusammensetzung als zentrenrelevant anzusehen ist.
Die aktuell angestrebte Nutzung des Plangebietes durch einen Lebensmitteidiscoun-
ter entspricht zunéchst nicht (vollstandig) der Intention des Einzelhandelskonzeptes,
das den Standort als deutlich weniger geeignet einstuft als andere untersuchte
Standorte die inzwischen in der planerischen bzw. baulichen Umsetzung sind oder
den Leerstand des Extra-Marktes in der Innenstadt ) der allerdings zwischenzeitlich
als Getrankemarkt wieder erdffnet wurde. Gleichzeitig eréffnet das Einzelhandelskon-
zept jedoch die Méglichkeit ) im Rahmen einer einzeifallbezogenen Untersuchung
die Vertraglichkeit einer Einzelhandelsnutzung zu ermitteln.

%) Einzelhandelskonzept, CIMA Libeck 2007, S. 104f
‘) Einzelhandelskonzept, CIMA Lubeck 2007, S. 104f

Bliro fr Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Grundsétzlich hat der geplante Markt ungeachtet der GroBfléchigkeit {(im Bezug auf
die Verkaufsfliche im Sinne der Regelvermutungsgrenze) auch eine Nahversor-
gungsfunktion fir die an den "teil-integrierten Standort"®) angrenzenden Wohnnut-
zungen aus deren Umfeld das Plangebiet durchaus fuBlaufig und ohne Querung der
vielbefahrenen "QuintusstraBe” méglich ist. Das Sortiment des "Discounters” stellt
zudem unter Nutzung der Fihiungsvorteile %)) eine Erganzung des Gesamtangebo-
tes im Zusammenspiel mit den im Gewerbegebiet QuintusstraBe vorhandenen Voll-
sortimentern dar.

Im Hinblick auf die vom CIMA-Gutachten vorgegebene separate Begutachtung zum
"Lebensmitteleinzelhandel" liegen mehrere Vertraglichkeitsstudien und eine Wir-
kungsanalyse vor. Diese kommen zu dem Ergebnis, dass "die Innenstadt durch das
Vorhaben nicht die Tragféhigkeit verliert' und die zu erwartenden Umverteilungen ge-
genlber allen Anbietern (inklusive der geplanten bzw. in Bau befindlichen) in der
Stadt und dem erweiterten Einzugsgebiet unterhalb der kritischen 10%-Marke liegt.

Unter Stadtentwicklungs-Gesichtspunkten liegt das Plangebiet zudem im Bereich po-
tentieller Wohnbauentwicklungsflachen fir den Staditteil Vorbriick auf den 6stlich und
vor allem nérdlich angrenzenden Flachen. Im Rahmen einer méglichen Entwicklung
in diesem Bereich im Rahmen langfristiger Zukunftsvorsorge wirde dem Marktstand-
ort zusétizliche Bedeutung zufalien.

Unter Beriicksichtigung der zu erwartenden positiven Effekie wie Vermeidung eines
moglichen stadtebaulichen Missstandes, Erganzungsfunktion zum Einzelhandels-
standort Gewerbegebiet Quintusstrale, sowie Schaffung eines Versorgungsstandor-
tes flr potentielle Entwicklungsflachen ist die Planung notwendig und sinnvoll. Die
Belange der ErschlieBung und der Ver- und Entsorgung sind bereits im Vorfeld Ober-
wiegend geklart.

Unter Berlcksichtigung aller eingestellten Belange erscheint es moglich, die mit der
Flachennutzungsanénderung eingeleitete Entwicklung durch die Aufstellung des ver-
bindlichen Bauieitplanes sinnvoll fortzusetzen.

:

)

Einzelhandelskonzept, CIMA Liibeck 2007, S. 104f

"Verraglichkeitsstudie LIDL-Discounter Quintusstrafe”, GEWQOS GmbH, Berlin Juli 2007 und
"Verlraglichkeitsstudie Quintusstrasse", GEWQOS, 23.08.2007

"Wirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Discounters ...", BulwienGesa AG, Hamburg, 05.08.08

Buro fur Stadtplanung Dr.-ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.0

Planinhait/ Begriindung

2.1

Baugebiete

2.2

Der wirksame Flédchennutzungsplan der Stadt Walsrode stellt eine Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel und einer mittleren Geschossflachenzahl von
0,8 dar. Insoweit ist die vorliegende Planung gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Im Hinblick auf die konkreten Ansiedlungsabsichten, die sich auf ein einzelnes Vor-
haben beschréanken, macht die Stadt im vorliegenden Fall von der Méglichkeit
Gebrauch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Hierbei wird fiir
das eigentliche Vorhaben ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmittel-
discounter festgesetzt. Auf die Festsetzungen eines Maf3es flr die bauliche Nutzung,
die Gebaudehdhe oder die Stellung der baulichen Anlagen wird verzichtet. Es werden
lediglich Baugrenzen fiir das eigentliche Vorhaben, Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung flr zuklnftige Stellpldtze und ErschlieBungsfiachen sowie private
Griinflichen und eine Larmschutzwand sowie eine Flache fir eine optionale Larm-
schutzwand festgesetzt.

Dabei werden die Eckdaten fir diese getroffenen Festsetzungen aus dem Vorha-
benpian (bernommen, um eine eindeutige Regelung gewahrieisten zu kénnen. Wei-
tere Details werden jeweils im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und
des dazu abzuschlielenden Durchfihrungsvertrages abschlie3end geregelt.

Ebenfalls festgesetzt ist der aus dem Vorhaben ubernommene Bereich der zuk(inftig
geplanten Einfahrt sowie ein fir die sonstigen an die BundesstraBe B 202 (Quintus-
straBBe) angrenzenden Grundstlcksteile geltendes Zu- und Abfahrtsverbot.

Nach Maf3gabe des Vorhabens ist im Plangebiet ein Lebensmitteldiscounter inklusive
Backshop mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.070 m? (s. textliche Festset-
zung Ziffer 1) zuldssig.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird direkt von der suidlich angrenzenden Bundesstraf3e B 209 "Quin-
tusstraBBe” aus erschlossen. Im Hinblick auf die Zu- und Abfahrt sowie mit dem zu er-
wartenden Mehrverkehr ggf. verbundene Verkehrsprobleme wurde bereits im Vorfeld
der Planung eine verkehrstechnische Untersuchung erarbeitet.”) Dabei wurden meh-
rere ErschlieBungsvarianten untersucht, u. a. auch eine héhengleiche Kreuzung mit
der ostlich des Plangebietes von Siiden in die BundesstraBe einmiindenden Rudoif-
Diesel-StraBBe. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung war eine soiche Lésung je-
doch grundsatzlich nicht méglich. In Abstimmung mit der Straf3enbauverwaltung
(NLSTBYV, Geschéftsbereich Verden) wurde im Rahmen mehrerer Abstimmungsge-
sprache die nun vorliegende Variante erarbeitet. Dabei wird die Zu- und Abfahrt zum
Plangebiet in der stdwestlichen Ecke angeordnet, um einen méglichst groBen Ab-
stand zu dem Knoten Rudolf-Diesel-StraBe/ QuintusstraBe zu erreichen. Auf der
Siidseite der Quintusstral3e wird, um Rickstaus in Richtung Honerdingen zu vermei-

Verkehrstechnische Untersuchung zum Anschluss eines Lid-Marktes an die QuintusstraBe
{B 209) in Walsrode, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover, November 2007
und Erganzungen 26.02.; 05.08.; 12.08.; 09.09. und 13.10.2008; akt. Fassung, 02/2009

Biiro fiir Stadiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.3

den, eine Abbiegehilfe angeordnet, auf der mindestens 3 Linksabbieger Aufstellung
nehmen kénnen. In diesem Bereich wird durch den Riickbau von Stellplatzen und
Entfernung eines Straf3enbaumes eine Fahrbahnbreite von mind. 5,50 m hergestelit.
Die Zufahrt selbst ist im Hinblick auf stérungsfreie Ein- und Ausfahrt besonders breit
(12 m} gewahi.

Um die zuklnftige Nutzung zu sichern und abschlieBend zu regeln, ist eine entspre-
chende Vereinbarung zwischen der Stadt Walsrode und dem Bund (vertreten durch
die StraBenbauverwaltung) erforderlich. Grundlage hierfUr ist der vorliegende detail-
lierte Lageplan im Maf3stab 1 : 250 mit der Darsteliung des Bestandes und aller erfor-
derlichen baulichen MafBnahmen und Schleppkurvennachweise, der mit der Polizei,
der Unteren Verkehrsbehdrde, der StraBenbauverwaltung und der Wehrbereichsver-
waltung Hannover einvernehmlich abgestimmt wurde.

Fur die gesamte stdliche Grenze des Plangebietes wird, mit Ausnahme der Zufahrt,
ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt, um hier deutlich zu machen, dass zuk(inftig
keine weiteren Zufahrten zur BundesstraBe mehr installiert werden. Fir die innere
ErschlieBung des Plangebietes ist die Festsetzung einer StraBenverkehrsflache nicht
erforderlich. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird, entwickelt aus dem Vor-
haben, als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung flir Anlieferungen und
Stellplatzflachen mit Zuwegung festgesetzt. Innerhalb dieses Bereiches werden die
erforderlichen Steliplatze (ca. 105) sowie die Zufahrten zu diesen Stellplatzen und zur
Anlieferung nach den Vorgaben des Vorhabens errichtet. Die Anlieferung erfolgt aus-
schlieB3lich von der B 209 aus. Dazu fahren die Lieferfahrzeuge (voraussichtlich zwei
Sattelzlige pro Woche und einige Kleinlaster pro Tag) auf den Parkplatz und stoRen
rickwaérts zu der an der Ostseite des Gebdudes geplanten eingehausten Rampe.
Danach verlassen die Fahrzeuge das Gelande in Vorwértsfahrt,

Um auch planungsrechtlich die Voraussetzungen zur Durchfiihrung der erforderlichen
MaBnahmen gewéhrleisten zu kdnnen und ein sonst eventuell erforderliches Plan-
feststellungsverfahren fur bauliche Eingriffe in die Quintusstraf3e zu vermeiden, wer-
den ein entsprechender Abschnitt der QuintusstraBe sowie der Rudolf-Diesel-StraiBe
in den Plangeltungsbereich als StraBenverkehrsflache mit einbezogen.

Grinflachen

Gemal dem vorliegenden Vorhaben wird im Bereich des Baukoérpers (nérdlich, dst-
lich und westlich angrenzend) die nicht benétigte Freiflaiche als private Grinfldche
festgesetzt. Hier sind nach dem Vorhaben Grinanlagen und Baumpflanzungen anzu-
legen. Gema3 Hinweis der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Soltau-
Fallingbostel sind fir die Bepflanzung ausschlieBlich standortheimische Laubgehéize
zu verwenden. Die gesamte Anpflanzung ist naturnah zu entwickein und zu pflegen.
Entsprechende Regelungen hierzu werden in den Durchf(ihrungsvertrag mit aufge-
nommen.

Am Ostrand des Plangebietes wird auf einer Teilflaiche von 2 m Tiefe an der Grenze
des Flurstiickes 47/15 optional die Errichtung einer privaten Larmschutzwand mit
2 Torzufahrten Uber eine textliche Festsetzung zugelassen. Hier kann bei Bedarf
durch den Eigentlimer der Flache eine Larmschutzwand errichtet werden. Ein Bedarf
ist derzeit nach Aussage des schalltechnischen Gutachtens (s. Kap. 2.4) nicht gege-
ben.

Soweit innerhalb der Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung "Anlieferung
und Stellplatzfidachen mit Zuwegung", Begriinungs- bzw. DurchgriinungsmaBnahmen
durchgeflihrt werden sollen, ist dies im Rahmen des Vorhabens innerhalb der jeweili-

Biro fir Stadiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.4

gen Flachen zulassig. Eine gezielte Festsetzung einzelner kleiner Flachenparzellen
zu diesem Zweck wird bewusst nicht vorgenommen, um hier im Rahmen der Gestal-
tungserfordernisse des konkreten Vorhabens keine Behinderung zu erzeugen.

Larmschutz

Im Hinblick auf die durch die vorliegende Planung vorbereitete Einzelhandelsnutzung
innerhalb des Plangebietes war davon auszugehen, dass durch das Vorhaben Emis-
sionen entstehen, die auf die benachbarten Nutzungen (Wohnen, Gewerbe) entspre-
chende Auswirkungen haben werden. Hierbei ist insbesondere zu beriicksichtigen,
dass die flr Einzelhandelsmarkte typischen Gerdusche von den Parkplatzfléchen so-
wie aus dem Bereich der Ladezone eine Rolle spielen, ebenso sowie die in aller Re-
gel erforderlichen Kuhl- und Luftungsanlagen. Um hier entsprechende Sicherheit zu
erhalten und die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 im Rahmen der
stadtebaulichen Planung beachten zu kénnen, wurde bereits im Vorfeld der Planung
ein auf das Vorhaben abgestimmtes Schalltechnisches Gutachten °) erstellt.

Bei der Untersuchung sind die typischen Emissionskennwerte von Einzethandels-
Markten ebenso zu berlicksichtigten wie eine mogliche Gerduschvorbelastung durch
die vorhandenen gewerblichen Nutzungen im siidlich der QuintusstraBe gelegenen
Gewerbegebiet. Im Detail sind dabei von besonderer Bedeutung die Gerdusche aus
den Parkplatzflachen mit ihrem Fahrverkehr und den einschldgigen Spitzenpegeln fir
Tlren und bspw. KofferraumschlieBen sowie die fir ein derarliges Projekt erforderli-
chen Kohl- und Liftungsanlagen. Es ist sicher zu stellen, dass die Teilschallpegel des
geplanten Bauvorhabens und die Teilschallpegel der gegebenen Vorbelastung insge-
samt die fur reine und allgemeine Wohngebiete sowie fir Mischgebiete gem.
BauNVO maf3geblichen Orientierungswerte gem. DIN 18005 im Bereich der von den
geplanten Einzelhandelsnutzungen am stirksten betroffenen schutzwiirdigen Bebau-
ungen nicht Uberschreiten. Dar(lber hinaus beachtet das Gutachten die fiir das zu-
kinftige Einzelgenehmigungsverfahren mafgeblichen Regelungen der TA Larm.

Unter BerUcksichtigung der aus dem Vorhaben zu entnehmenden zuklnftig geplan-
ten Nutzungen und Strukturen im Plangebiet {Parkplatz, Anlieferung, Kihl- und Lif-
tungsanlagen sowie Container- und Verpackungspresse) ergibt sich folgende Beurtei-
lung:

= Zitatbeginn

"Unter Berlcksichtigung des sldlich der QuintusstraBe gelegenen Gewerbegebietes
nach dem unter 5.1 beschriebenen abstrakten Ansatz muss davon ausgegangen
werden, dass die mal3geblichen Orientierungswerte an einigen betrachteten Aufpunk-
ten bereits ausgeschépft sind (Anlage 3). Dort dirfen durch das geplante Sonderge-
biet keine relevanten Immissionsbeitrdge geleistet werden. Das heiBt, in den Auf-
punkte 5 und 6 miissen die Orientierungswerte mindestens um 6 dB(A) unterschritten
werden. In allen anderen Punkten darf die Summe aus Vorbelastung und Zusatzbe-
lastung den Orientierungswert nicht (iberschreiten.

Eine Betrachtung auf Grundlage der akivellen Verkehrsmengenkarte des Landes
Niedersachsen zeigt, dass die Erhéhung der Emissionspegel der B 209, bedingt
durch die Nutzung des geplanten Sondergebiets, im betrachteten StraBenabschnitt

Bonk-Maire-Hoppmann; Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenhezogenen Bebauungs-
plan "Sondergebiet Einzelhandel Quintusstra3e®, Garbsen, November 2007; Nr. 07220/ und
Ergdnzung zu o. a. Gutachten, Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, 15. Januar 2009
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deutlich unter 3 dB(A) bleibt. Damit kann insbesondere eine "wesentliche Anderung"
der Verkehrsldrmbelastung i. S. einer Erhdhung der Mittelungspegel um 3 dB(A) oder
mehr (vgl. Nr. 7.4 der TA Larm i. V. mit § 2 der 16. BImSchV) sicher ausgeschlossen
werden.

Ergénzend zu den vorliegenden Berechnungen wurde eine maégliche Bebauung in
zweiter Reihe nérdlich der QuintusstraBe 131 auf dem Flurstiick 45/112 {Aufpunkt 7)
berlcksichtigt. Flir den Fall einer Hinterbebauung nach BauGB § 34 muss die Frage
der Schutzwiirdigkeit geklart werden. In Hinblick auf die benachbarten Flachennut-
zungen (Mischgebiet im Siiden und das hier betrachtete Sondergebiet im Osten) se-
hen wir flir eine mégliche Wohnbebauung den Schutzanspruch eines Mischgebietes
fur angemessen. Die Orientierungswerte eines Mischgebietes kénnten eingehalten
werden.

Nach den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Berechnungen kénnen die
mafgeblichen Orientierungswerte im Bereich der nachstgelegenen, am starksten be-
troffenen Nachbarbebauung am Tage mit folgenden LarmminderungsmafBnahmen
eingehalten werden bzw. es kann sichergestellt werden, dass die durch das Vorha-
ben verursachte Zusatzbelastung keinen "relevanten Immissionsbeitrag" hervorruft:

» Fahrgassen und Parkpldtze mit Betonsteinpflaster mit Fugen £ 3 mm

= Abkropfung der bestehenden westlichen La&rmschutzwand um 2 m in Richtung der
Parkplatzflachen

Bonk - Maire - Hoppmann GbR 15.01.2009 Seite 2
Abbitdung 1
2m
i ”-\""— -Ergénzung
gm Bestand
Abblldung 2
e ¢

— N

“\\\ \\\\\\ i ‘\\\%

& 9 \\

4 Bcbuuung F S, 4#1 N &

~
ahveragrga LIDL
oot~ Leergutlager,

dreiseltig geschlossen.

Im blau dargesteliten Bereich sollle die vorhandens Wand {ohne Abkr&pfung) erhaltan werden.
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2.5

* Ver- oder Entsorgung des Marktes nur tags auBerhalb der Ruhezeiten
= Marktéffnungszeit zwischen 8.00 und 20.00 Uhr
* Larmarme Einkaufswagen
= Standort der EKW-Box im Eingangsbereich des Marktes (Anhang 1)"
» Zitatende

Zusétzlich zu der nach Aussage des schalltechnischen Gutachtens erforderlichen
Larmschutzwand an der Westseite des Plangebietes wurde an der Ostseite eine
Larmschutzwand optional zugelassen. Sie ist nach MaBgabe des schalitechnischen
Gutachtens nicht erforderlich, soll jedoch dem éstlich angrenzenden Grundstlck als
zusatzlicher Schutz erméglicht werden. _

Bei Errichtung beider Wénde kann es zu geringfiigigen Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte gemaB DIN 18 005 {Auskunft des Schallgutachters vom Mai 2009)
durch Reflexionen kommen. Diese Uberschreitungen kénnen durch eine schallabsor-
bierende Verkleidung — eine absorbierende Verkleidung entspricht ohnehin dem ak-
tuellen Stand der Technik - der Larmschutzwénde auf der Seite des Vorhabengrund-
stlickes vermieden werden. Eine entsprechende Bestimmung ist im Durchfiihrungs-
vertrag festgelegt.

Die durch das Gutachten gemachten Vorgaben wurden im Rahmen der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes bzw. der Regelungen des verbindlichen Vorhabenplanes
und des Durchfliihrungsvertrages entsprechend berlcksichtigt, so dass keine zusatz-
lichen Belastungen gegeniiber dem Status quo fir die in der Umgebung vorhandenen
Wohnnutzungen zu erwarten sind.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird bereits derzeit zum Uberwiegenden Teil durch eine Spedition ge-
nutzt und ist daher bereits in die Verbundnetze zur Ver- und Entsorgung eingebun-
den. Dies teilten die Stadtwerke Bohmetal bereits in ihrer Stellungnahme zur 46, An-
derung des Flachennutzungsplanes mit. Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom
ist nach dortiger Auskunft gesichert. Ggf. erforderliche Ergénzungen im Hinblick auf
die neu vorgesehenen Nutzungen sind durch den Grundstlckseigentiimer bzw. den
Betreiber des zukinftigen Marktes zu beantragen und kostenméBig zu tragen.

Nach Auskunft der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Soltau-Fallingbostel giit
fir die Entwésserung des Grundstlickes Folgendes:

= Zitatbeginn

"Gemdl wasserrechtlicher Erlaubnis der Stadt Walsrode vom 10.10.1999 fur die Nie-
derschiagswassereinleitungen in die Vorflut ist als Grundiage fur die Ermittlung der
Abflussmengen aus der Kernstadt, an dessen Bereich die geplante Anderung an-
schiieB3t, ein Befestigungsanteil von durchschnittlich 50 % zum Ansatz gebracht wor-
den. GeméR vorliegendem Entwurf soll ein Befestigungsanteit von 80 % (GRZ = 0,80)
zugelassen werden.

Der Uber 50 % hinausgehende Anteil darf nur gedrosselt der Vorflut zugeflihrt wer-
den. Alternativ ist eine dezentrale Entsorgung {(Versickerung Niederschlagswasser
auf dem Grundstlick) méglich. Voraussetzung hierfirr ist die Eignung des Untergrun-

Buro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.6

des (k-Werte zwischen 10-4 m/s und 10-6 m/s) und ein Abstand zwischen Grund-
wasser und Sohle Versickerungsanlage von mindestens 1,00 m.

Die Einleitungen sind erlaubnispflichtig.”
» Zitatende

Im Rahmen des Vorhabens ist vorgesehen im Rahmen der gemachten Vorgaben die
entsprechende Einleitungsmenge nicht zu dberschreiten. Sollten im Rahmen der hyd-
raulischen Berechnungen liber diese zuldssige Menge hinausgehende Oberflachen-
wasseranteile ermittelt werden, so wére fir diese grundsétzlich ~ soweit es sich hier-
bei um unbelastetes Dachflachenwasser handelt — die Versickerung auf dem Grund-
stick im Bereich der vorgesehenen Baumstandorte méglich. Die zwischenzeitlich vor-
liegende Baugrunduntersuchung ') stelit jedoch fest, dass sowohl der vorhandene
Gesch|ebedecksand mit einem Wasserdurchlassigkeitsbeiwert (k-Wert) von 1-107 -
1-107 m/s als auch der unterlagernde Geschiebelehm mit k= 1-10° - 1-10° m/s den
Vorgaben des DWA Arbeitsblattes 138 nur unzulénglich gentigen.

v Zitatbeginn

"Eine Versickerung des anfallenden Niederschlags- bzw. Oberflachenwassers in den
unterhalb der nur gering wasserdurchldssigen oberflachennahen Bodenschichten zur
Einleitung des Oberflachenwassers in den darunter anstehenden wasserdurchlissi-
gen Schmelzwassersand mit Wasserdurchldssigkeitsbeiwerten von ki = 1-10*
1-10° m/s ist aufgrund des Uberschreitens der vom DWG Arbeitsblatt 138 geforder-
ten Mindestméchtigkeit des Sicherungsraumes ebentalls nicht moglich."

v Zitatende

Unter diesen Umsténden wird fur die Oberfldchenentwésserung des Vorhabens eine
Kanalrickhaltung mit einer angemessenen Kapazitat installiert. Die Planung wird im
Vorfeld der Umsetzung mit dem Landkreis Soltau-Fallingbostel abgestimmt.

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Landkreis Soltau-Fallingbostel. Ggf. anfallender
Sondermiill ist auf die daflr vorgesehenen Deponien abzufahren. In diesem Zusam-
menhang ist darauf zu achten, dass im Zuge von Bautétigkeiten anfallender Uber-
schussboden im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes generell als Ab-
falt einzustufen ist.

Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes sind bei der Realisierung des Vorhabens zukiinftig
einvernehmlich mit den zustandigen Trégern offentlicher Belange (Brandschutzprifer
des Landkreises Soltau-Fallingbostel, Freiwilllige Feuerwehr Walsrode) zu regeln.
Grundsatzlich gilt, dass die erforderlichen Feuerwehrzufahrten zu allen Grund-
stlcksteilen in ausreichendem Umfang sicher zu stellen sind. Die Léschwasserver-
sorgung ist gem. den DVGW-Regelwerken Blatt W 405 und W 313 auszufiihren und
sicher zu stellen. Ggf. erforderiiche Hydranten sind gem. dem entsprechenden Ar-
beitsblatt des DVGW zu installieren.

10)

Baugrundiabor Liineburg, Brietlingen, 30.01,2009
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2.7

Bodenschutz

2.8

Grundsétzlich gilt, dass durch die Planung eine dem Wohl der Aligemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewahrleistet werden muss, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern ist und die natlirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sind (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Durch die vorliegende Planung ist diesem Gesichtspunkt soweit als méglich im Rah-
men der Festsetzungen Rechnung getragen worden.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich keine bekannte Altlast. Das Geldande ist
auch nicht im Altlastenkataster des Landkreises Soltau-Fallingbostel als Verdachts-
flache eingetragen. Eine Vormerkung als Verdachtsflache ist allerdings aus der Sicht
der Unteren Bodenschutzbehorde vertretbar, da hier im Rahmen der bereits seit vie-
len Jahren betriebenen Spedition eine Betriebstankstelle vorhanden ist. Im Rahmen
der Vorbereitung zur inanspruchnahme des Geldndes ist im Hinblick auf diese mégli-
che Belastung eine entsprechende Priifung vorgesehen.

Bei der Entsorgung anfallenden Bodenaushubes bzw. Oberbodens sind die Vorgaben
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Dabei gilt grundsatziich, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Baurlickstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schia-
cken) oder Vergeudung (z. B. Aufflilen der Baugrube, Verwendung als nicht
bepflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der
Baugenehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Die Bodenschutzbehérden weisen grundsatziich darauf hin, dass die Funktionen des
bodens entsprechend den Vorschriften des BBodSchG nachhaltig zu sichern sind.
Demnach ist der Bau zukuinftig so zu gestalten, dass Bodenverunreinigungen verhin-
dert werden.

Stiadtebauliche Werte

Der Planbeteich hat eine Gesamtfliache von 10.041 m2,
Diese teilt sich wie folgt auf:

- Sondergebiete 1.850 m2
- Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 3.206 m?2
- Verkehrsfiachen 4,035 m?
- Private Griinflache 933 m?
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3.0 Umweltbericht
3.1  Einleitung
3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Walsrode im Nordosten, inner-
halb des Stadtteiles Vorbriick, direkt nérdlich angrenzend an die QuintusstraBe
(B 209). Auf diesem Gelande ist derzeit eine Spedition angesiedelt. Da fur die beste-
henden Nutzungen aufgrund der raumlichen Lage keine guten Entwickiungsperspek-
tiven vorhanden sind, wird diese an einen anderen Standort verlagert. Um ein Brach-
fallen des Geléndes kurzfristig zu vermeiden, wird im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung die Moglichkeit zu einer Nachnutzung durch eine Einzelhandelsnutzung instal-
liert. Ziel der Planung ist es, hier zur Ergdnzung des Versorgungsangebotes im nord-
dstlichen Randbereich der Kernstadt, einen Lebensmitteldiscountmarkt anzusiedeln.
Da eine konkrete Nachfrage besteht, wird von der Méglichkeit Gebrauch gemacht,
hier einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auszustellen. Das Vorhaben sieht die
Errichtung eines Markigebdudes im Nordteil des Grundstiickes sowie die Anordnung
von Stellplatzen im Slden und die Anordnung der Anlieferung an der Ostseite des
Gebaudes vor. Die ErschlieBung erfolgt Uber die B 209. Hier wird fiir den in Richtung
Honerdingen flieBenden Verkehr eine Abbiegehilfe durch einen Teilausbau der Quin-
tusstrafe (B 209) installiert.

Errichtet wird ein Discountmarkt der Fa. Lidl mit einer Verkaufsfliche von 1.032 mz?
sowie ein Backshop mit einer Verkaufsflache von 35 mz2. Fiir die Kunden werden ins-
gesamt 105 Stellplatze eingerichtet. Im Zuge der BaumafRnahmen wird die bisherige
Zufahrt an ihrem Platz belassen, jedoch im Hinblick auf die sichere Abwicklung des
zu- und abflie3enden Verkehrs deutlich verbreitert.

Zu der Problematik der mit einem Lebensmittelmarkt verbundenen Emissionen
(Parkplatz, Anlieferung, Bellftungsanlagen) wurde ein Schalltechnisches Gutachten
im Vorfeld der Planungen erarbeitet. Gleiches gilt fir die verkehrliche ErschlieBung
des Grundstlickes. Auch hierzu wurde im Vorfeld ein entsprechendes Gutachten er-
arbeitet. Das Schalltechnische Gutachten kommt dabei zu dem Ergebnis, dass bei
Erhalt bzw. Ergdnzung einer vorhandenen Larmschutzwand und Berlicksichtigung
bestimmter Auflagen zu Marktdffnungszeiten und Verkehrsflaichengestaltung eine
liber das bisherige Maf3 hinausgehenden Beeintrdchtigung der umliegenden Anwoh-
ner ausgeschiossen werden kann.

Die verkehrstechnische Untersuchung kommt, auch unter Berlicksichtigung eines
Prognosezuschlages flr die zuklnftige Entwicklung des Verkehrsstromes auf der
Bundesstraf3e ebenfalls zu dem Ergebnis, dass die Planung grundsétzlich realisierbar
ist. Hierbei sind jedoch detaillierte AusbaumaBnahmen im Bereich der Zufahrt und
der BundesstraBe erforderlich, um eine ordnungsgeméBe Abwicklung des Verkehrs
dauerhaft sichersteilen zu kénnen.

Der Bebauungsplan erfasst insgesamt eine Fldche von rd. 1,16 ha, Die flachenbezo-
genen Festsetzungen stellen sich wie folgt dar:

e Sondergebiet rd, 1.850 m? entspr.  rd. 0,18 ha
¢ Private Grunflache rd. 933 m? entspr.  rd. 0,093 ha

Biro fOr Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.1.2

o Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung (Parkplatze) rd. 3.206 m? entspr, rd. 0,49 ha

¢ StraBenverkehrsflache rd. 4.035 m? entspr.  rd. 0,40 ha
Die Flachen der Bundesstra3e B 209 werden hier nach dem Bestand festgesetzt.

Rechtliche und planerische Grundlagen/ Ziele des Umweltschutzes

3.2

Rechtsvorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB), § 1 (5) und (7), § 1a (2) und (3)
» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 1 und § 2
¢ Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG) § 1 und § 2

Planungsrecht:

e Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Soltau-Fallingbostel 2000
e Landschaftsrahmenplan Landkreis Soltau-Faliingbostel

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.21

Methodik

Grundsatzlich sind zwei Bewertungsmethoden zu unterscheiden:

1. Die naturschutzfachliche Bewertung des Bestandes hinsichtlich der Bedeutung fir
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbiid.

2. Die Bewertung der Umweltauswirkungen hinsichtlich ihrer Erheblichkeit.
Im Hinblick auf die zu betrachtenden Schutzgliter werden
¢ die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Soitau-Fallingbostel

=~ BodenUbersichtskarten

v das Kartenwerk des Niedersachsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, Kiis-
ten- und Naturschutz (NLWKN) und

= die Eingriffsregelung zum Bebauungsplan
ausgewertet.

Die Erstellung des Umweltberichts erfolgt geman § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB auf der
Grundlage der Anlage zum BauGB.

Verwendete Technische Verfahren und Bewertungsmodelle:

Der Investor hat im Vorfeld die Ersteliung von technischen Fachgutachten zum Schall
und zur Verkehrssituation/ zur ErschlieBung beauftragt. Dies wird mit den zu erwar-
tenden Emissionen des Vorhabens bzw. der gegebenen Situation auf der Bundes-
straBe B 209 im Bereich der Ortsdurchfahrt Walsrode-Vorbriick begriindet.

Biro fiur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.2

Zur Ermittlung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter des
Naturschutzes wurde im Rahmen der diesem Bericht zu Grund liegenden Eingriffsre-
gelung das Bewertungsmodell des Niederséchsischen Stadtetages '') verwendet.

Arten und Lebensgemeinschaften

Kriterium fur die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturnéhe des Biotops und
das Vorkommen gefahrdeter Arten dar.

Informationsbasis fur die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quelten:

Eingriffsregelung
Bestand:

Biotoptypen:

Das Plangebiet wird durch naturferne Biotoptypen gepréagt. Die Bestandssituation fiir
das Schutzgut wird wie folgt charakterisiert und bewertet:

Flache in  Nutzung Bioloptyp Flache inm2 Wertfaktor  Flachen-
m? wert
1575 Acker AL 1.575 1 1.575
4.306 Gewerbegebiet OGG
= Versiegelung X 4.281 0 0
*  Siedlungsgehdlz mit hei- HSE 125 3 375
mischen Baumarten
4.035 StraBe B 209 X 4.035 0 0
Gesamt 10.041 1.950
Fauna:
Avifauna:

fm Rahmen der Ortsbegehung wurden folgende Vogelarten festgestelit.

Amsel Turdus merula
Haussperling Passer domesticus
Singdrossel Turdus philomelos
Blaumeise Parus caeruleus
Kohimeise Parus major

Getahrdete Arten, die in den einschlagigen Roten Listen verzeichnet sind, wurden
nicht festgestellt.

Ein besonderer Schutzbedarf besteht flir das Schutzgut insgesamt nicht.

11)

Niedersdchsischer Stidtetag: Arbeitshilfe zur Ermittung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men in der Bauleitplanung 7. neu Uberarbeitete Auflage 2006, Hannover,
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Planung:

Biotoptypen:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen folgende Biotoptypen vor:
Festsetzungen Biotoptyp F!;c;i ] :::{:; ; Fldchenwert
Sondergeblet . Vers:egelung, X(OGG) 1 1 850'"' 0 I 000 i
Verkehrsfl. bes Zweckb Versiegelung, X (OVP) ' 3206 0 I |
Verkehrsilachon | Versiegelung, X (0vS) | 4035 . o | |
-Er_n_fgt—?__érunflache Sgngllge Grunanlage (PZA_) f 933 727 7 j 7 L
Baumpflanzungen (18) I Einzelbaume, (HB) 12 é 10 I 2 ! }
Gesamt S e 10 041 o i o % j

Prognose liber die Umweltauswirkungen:

Die Auswirkungen der Planung werden anhand der Gegenlberstellung der Wertpunk-
te des Bestandes und der Planung ermittelt.

Der Flachenwert des Bestandes betrégt 1.850
Der Flachenwert der Planung betragt 2.106

Da sich durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen eine Wertsteigerung
fir das Plangebiet gegentber der Ausgangslage ergibt, sind keine weiteren Maf3-
nahmen erforderlich.

3.2.3 Boden

Kriterium fir die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Nat(rlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

- Landschaftsrahmenplan Landkreis Soitau-Fallingbostel
- BodenuUbersichtskarte 1 : 50.000

Der natlriiche Boden im Bereich des Plangebietes wird geman der digitalen Boden-
karte 1: 50.000 durch eine Pseudogley-Braunerde bestimmt. Es handelt sich hierbei
um eine lehmig-sandige bis sandige Bodenart, welche mittlere Puffer- und Filterei-
genschaften und ein mittleres Bindungsvermdgen aufweist. Der Boden besitzt ein
mittleres Ertragspotenzial fir die Landwirtschatt.

Beeintrachtigungen der Natlrlichkeit des Bodens bestehen im Bereich der Versiege-
lungen durch den Abtrag der belebten Oberbodenschicht und den Ersatz durch mine-
ralische Substrate. Im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzung besteht ein Stoffein-
trags- und Anreicherungsrisiko durch den Einsatz von Dlinge- und Pflanzenschutzmit-
teln und deren Abbauprodukte,

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Bedingt durch eine vorhandene Betriebs-
tankstelle ist der Bereich als potentielle Verdachtsflache fur das Altlastenkataster des
Landkreises Soltau-Fallingbostel anzusehen. Eine Prifung solite hierzu vorsorglich
im Rahmen der Eintragung der Anlage erfolgen.

Buro fir Stadtplanung Dr.-ing. W, Schwerct Braunschweig
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3.2.4

Bewertung

Unter Berticksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrdchtigungen wird das
Schutzgut als beeintrachtigt (Ackerflache) bzw. als stark beeintrachtigt (Versiegelun-
gen) gewertet. Im Bereich der Gehdlzhecke kann der Boden als wenig beeintrachtigt
gewertet werden.

Ein besonderer Schutzbedarf besteht nicht.
Planung:

in Folge der Festsetzungen des Bauungsplanes wird abziglich der bestehenden Ver-
siegelung eine Neuversiegelung auf einer Flache von rd. 855 m? planerisch vorberei-
tet.

Im Bereich der Versiegelungen werden der natirliche Boden und seine natGrlichen
Funktionen und Werte weitgehend beseitigt. Dies betrifft insbesondere seine Funktio-
nen als Lebensraum fir Flora und Fauna und der Pufferung und Filterung von Stoff-
eintragen.

Das natlirliche Bodengefiige der Freianlagen im Nahbereich der Bebauung und Er-
schlieBung ist durch Bodenabtrag und —auftrag stark Gberpragt.

Prognose (iber die Umweltauswirkungen:

Bau- und anlagenbedingt kommt es in Folge der Festsetzungen zur Erhohung des
Versiegelungsgrades im Umfang von rd. 0,08 ha. In diesen Bereichen werden die na-
turlichen Bodenfunktionen beeintrachtigt. im Bereich der privaten Grlnflachen mit der
Pflanzung von Einzelbdumen werden die natirlichen Bodenfunktionen tellweise wie-
der hergestellt und die im Bereich der Ackerflachen Ublichen Beeintrachtigungen
dauerhaft unterbunden.

Wasser

Kriterium fOr die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Natirlichkeitsgrad dar.

informationsbasis flir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfoigende
Quellen:

Biotoptypenkartierung
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Retentionsvermdgen und die abflussmindernde Wirkung fur Oberflachenwasser
ist abhangig von der Topografie des Geléndes, der Bodenart sowie von der aktuellen
Nutzung. Im Bereich der nicht Giberbauten Flachen besteht aufgrund des ebenen Re-
liefs und der durchldssigen Bodenart (lehmiger Sand-Sand) nur eine geringe Beein-
trachtigung des Retentionsvermdgens. Im Bereich der groBflachigen Versiegelungen
des Betriebsgeléndes und der Straf3e wird das Retentionsvermdgen auf ein Minimum
reduziert. Das anfallende Oberflachenwasser wird Ober die Kanalisation abgefahrt.

Grundwasser; Angaben zum Grundwasserstand und zur Grundwasserqualitat liegen
nicht vor.

Bewertung

Unter Berlicksichtigung der o.g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der Ackerflache als beeintrachtigt und im Bereich der Bebau-
ung und StraBe als stark beeintréchtigt bewertet.

Buiro firr Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.5

Ein besonderer Schutzbedarf besteht nicht.
Planung:

In Folge der Festsetzungen des Bauungsplanes wird eine Neuversiegelung auf einer
Flache von rd. 855 m2 planerisch vorbereitet.

Beeintrachtigungen des Naturlichkeitsgrades bestehen insbesondere durch die plane-
risch vorbereitete Versiegelung. Das anfaliende Oberflachenwasser wird zum grof3en
Teil iber die Kanalisation abgefuhrt und steht der Grundwasserbiidung nicht mehr zur
Vertugung. Auf Teilffichen ist eine Versickerung vorgesehen. Durch den hohen Ver-
siegelungsgrad wird das Retentionsvermogen auf ein Minimum reduziert.

Prognose lber die Umweltauswirkungen:

Bau- und anlagenbedingt kommt es in Folge der Festsetzungen zur Erhéhung des
Versiegelungsgrades im Umfang von rd. 0,08 ha. In diesen Bereichen werden die na-
tarlichen Bodenfunktionen beeintrachtig bzw. unterbunden. tm Bereich der privaten
Grinflachen mit Baumpflanzungen werden die Bodenfunktionen teilweise verbessert.
Im Rahmen der zukiinftig vorgesehenen Versickerung wird die Grundwasserneubil-
dung teilweise verbessert,

Luft/ Klima

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet der Naturlichkeitsgrad.

Informationsbasis fur die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

Landschaftsrahmenplan Soltau-Fallingbostel
Verkehrsgutachten, Ingenieurgemeinschaft Dr.- Ing. Schubert

GroBklimatisch betrachtet liegt die Stadt Walsrode im Ubergangsbereich zwischen
dem maritimen Klima Nordwestdeutschlands und dem kontinentalen Klima Mittel-
deutschlands.

Das drtiiche Klima wird durch die Auspragung der natdrlichen und baulichen Umwelt
beeinflusst. Fiir den Aspekt Klimaausgleich ist von Bedeutung, inwieweit Land-
schaftsrdume eine ausgleichende Wirkung auf klimatisch belastete Bebauungsgebie-
te austiben.

Das Plangebiet ist dem Stadtklima zuzuordnen, Das Verkehrsaufkommen auf der
Quintusstral3e betragt laut Verkehrsgutachten rd. 13.100 Kfz/ Tag.

Beeintrachtigungen bestehen durch die baulichen Strukturen, die in Form hoher Ver-
siegelungsgrade mit hohem Anteil warmespeichernder Oberfidchen und dem hohen
Verkehrsaufkommen auf der QuintusstraBe (B 208) mit einer starken Belastung der
Lufthygiene bestehen. Das Plangebiet ist als klimadkologischer Wirkungsraum zu
werten,

Bewertung

Unter Berucksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintrdchtigungen wird das
Schutzgut als stark beeintrachtigt bewertet,

Ein bescnderer Schutzbedarf besteht nicht.

Buro tor Stadtplanung Dr.-lng. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.6

Planung:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen ein Baugebiet mit einem hohen Anteil
wérmespeichernder Oberflachen (rd. 90 %) vor. Das Verkehrsaufkommen in der Um-
gebung wird sich voraussichtlich nicht wesentlich verdndern. Eine Ansiediung
emittierenden Gewerbes wird nicht geplant. Umfangreiche EingriinungsmaRnahmen
und Grunflachen werden nicht festgesetzt.

Prognose iiber die Umweltauswirkungen:

Bau- und anlagenbedingt werden durch die Planung keine wesentlichen Verdnderun-
gen des Mikroklimas vorbereitet, so dass mit einer Erhdhung der Durchschnittstem-
peratur vor Ort nicht zu rechnen ist.

Landschaft

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet die naturraumtypische Vielfalt und
Eigenart.

Informationsbasis flir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

Landschaftsrahmenplan Soltau-Fallingbostel
Biotoptypenkartierung

Unter dem Begriff Landschaftsbild kénnen die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und
Schénheit zusammengefasst werden. Der Begriff Landschaftsbild beschreibt keine
absolute GréBe, sondern ein Bild, das sich der Mensch individuell von seiner Land-
schaft macht. Hierbei flieBen verschiedene Einflisse ein, die er erlebt und denen er
unterworfen ist. Weiterhin ist die Bewertung eines Landschaftsbildes vom Wertever-
stdndnis der Gesellschaft abhangig und ist somit auch dem Wertewandel der Gesell-
schaft ausgesetzt. Gegenstand der Erfassung und Bewertung des Landschaftsbildes
ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft. Hierzu
gehoren die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und Naturnéhe. Der Begriff Schénheit kann
nicht ausreichend definiert werden, da jeder Nutzer bzw. jede Nutzergruppe ein un-
terschiedliches Schénheitsempfinden besitzt und das Schénheitsideal sich im Wandel
der Zeit verandert. Landschaftsbildrelevant sind insbesondere alle naturraumtypi-
schen Erscheinungen von Oberflachenauspragung, Vegetation, Nutzung und Bebau-
ung.

Das Plangebiet ist durch die gewerbliche Nutzung mit ihren Hallenbauten und versie-
gelten Freiflachen geprégt. In der direkten Umgebung sind abgesehen von der Acker-
flache im Norden ebenfalls alte Grundstiicke durch bauliche Nutzungen und Ziergér-
ten geprégt. Mdglichkeiten des Landschaftserlebens bestehen nicht.

Bewertung

Unter Berlicksichtigung der o.g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut als stark beeintridchtigt bewertet.

Kein besonderer Schutzbedarf
Planung:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Errichtung eines Supermark-
tes und der dazu benttigten Stellplatze erméglicht. Flr die Umsetzung des Plange-
bietes werden naturferne und natlrliche Biotoptypen in Anspruch genommen. Die

Biro fiir Stadiplanun Dr.-Ing. W. Schwerdlt Braunschweig
g
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3.2.7

Planung sieht weiterhin die Anlage natirlicher und naturferner Biotoptypen vor, We-
sentliche Verédnderungen durch die Planung stellen in diesem Zusammenhang die
Umwandlung der Ackerfidche in Bau- und Griinflachen dar.

Prognose liber die Umweltauswirkungen:

Die bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen werden als gering bewertet,
da die zuklnftig neu zu errichtenden Gebaude nur eine méafiige H6henentwickiung
haben werden (Gebaude mit max. 9,5 m Héhe) und die Flache aufgrund der bereits
vorhandenen Gebdude und versiegelten Freifldchen bereits durch Bebauung geprégt
ist.

Auch im Bereich der Ackerflachen, die sich ebenfalls als naturferner Biotyp darstellen,
wird es keine wesentliche Verdnderungen bzgl. des Landschaftsbildes geben. Hierzu
tragen auch die in den Randbereichen vorgesehenen Baumpflanzungen bei.

Mensch

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bilden die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erhofungseignung.

Informationsbasis flr die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quelten:

- DIN 18005

- 16. BImSchV

- Landschaftsrahmenplan Landkreis Soltau-Fallingbostel

- Schalitechnisches Gutachten Bonk-Maire-Hoppmann

- Verkehrsgutachten Ingenieurgemeinschaft Dr.-ing. Schubert
- Verkehrsmengenkarte fir das Land Niedersachsen 2005

Bestand:

Das Plangebiet liegt innerhalb im der im Zusammenhang bebauten Ortslage des
Walsroder Stadtteiles Vorbriick im Nordosten des Stadtgebietes. Direkt angrenzend
flhrt die BundesstraiBe B 209 (QuintusstraBe) vorbei. Aufgrund der Lage des Plange-
bietes und der bisherigen Nutzung (Spedition, Ackerflédche) besitzt der gesamte Be-
reich keine Bedeutung flr die Erholung in Natur und Landschaft. Dagegen bestehen
Beeintrachtigungen durch den derzeitigen Versiegelungsgrad bzw. die derzeitige
Nutzungsform des Plangebietes und durch den starken Verkehr auf der Bundesstra-
Be B 209 mit einem DTV von derzeit rd. 13.100 Kfz/Tag.

Durch den Verkehr werden in direkter Nachbarschaft zur StraBe gelegenen Wohn-
nutzungen teilweise stark belastet. Neben den Gerduschen wirken zudem die sonsti-
gen Immissionen (z. B. Staube) aus dem Verkehr auf das Plangebiet und seine Um-
gebung ein.

Planung:

Die Planung sieht fur den gesamten Bereich eine gewerbliche Nutzung vor. Auf der
Grundlage des Vorhabens wurden Festsetzungen flr ein Sondergebiet zur Errichtung
eines Lebensmitteldiscounters und die entsprechenden Parkpldtze und Zufahrten ge-
troffen.

Buro fir Stadiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Da hier zukinftig ein Nahversorger (Lebensmitteldiscounter) angesiedelt werden soll,
ist davon auszugehen, dass es ggf. zu zusétzlichen Gerduschbelastungen fir die
Nachbarschaft aufgrund der besonderen Nutzungsstruktur des Vorhabens kommen
kann. Gleichzeitig ist von einer weiteren Erhéhung des Verkehrsautkommens auszu-
gehen. Aus diesem Grunde wurde parallel zur Planung sowoh! eine verkehrstechni-
sche Untersuchung — im Hinblick auf die Zu- und Abfahrtssituation und den Verkehr
auf der B 209 — als auch eine schalltechnische Untersuchung — im Hinblick auf Belas-
tungen der Nachbarschaft durch das Vorhaben, Immissionen aus dem zuséatzlichen
Verkehrsaufkommen und ggf. Immissionen aus der Anderung des bestehenden Ver-
kehrsweges B 209 - erstelit.

Die verkehrstechnische Untersuchung kommt abschlieBend zu der Beurteilung, dass
das durch das Bauvorhaben verursachte zuséatzliche Verkehrsaufkommen Gber die
vorgesehenen Zufahrt in die BundesstraBe leistungsfahig und sicher abgewickelt
werden kann. Hierflr ist jedoch im Bereich der Bundesstrafe ein Aufstellbereich fir
Linksabbieger innerhalb der Rickverziehungsfidche der vorhandenen Verkehrsinsel
einzurichten. Die Gesamtfahrstreifenbreite in diesem Bereich muss nach Abstimmung
mit den Niedersachsischen Landesbetrieb fur StraBenbau und Verkehr mindestens
5,50 m betragen. Zu diesem Zweck wird an der Siidseite der QuintusstraB3e ein hier
vorhandener Parkstreifen in der entsprechenden Lange zurlickgebaut und ein vor-
handener Straf3enbaum versetzt,

Der benachbarte Knotenpunkt QuintusstraBe/Rudolf-Diesel-StraBe wird sich in seiner
Leistungsfahigkeit durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen nicht verschlechtern,
so dass bauliche MafBnahmen oder organisatorische MaBnahme wie bspw. eine Sig-
nalisierung nicht erforderlich werden. Bei einem entsprechenden Prognosezuschlag
fir zuk(nftige Entwicklungen der Verkehrszahlen kann es in diesem Knotenpunktbe-
reich {unabhangig von dem Vorhaben) zu einer Verschlechterung kommen, die eine
Signalisierung erforderlich machen wirde. Dies ist jedoch auf die aligemeine Ver-
kehrszunahme zuriickzufiihren,

Im Bereich des eigentlichen Vorhabens wird, abgeleitet aus der Verkehrsuntersu-
chung, eine Verbreiterung der Zufahrt unter Verzicht auf einen Stellplatz vorgenom-
men, um anhand der vorgegebenen Schleppkurven flr das groBtmébgliche Lieferfahr-
zeug (Sattelschlepper) eine sichere Zufahrt ohne Beeintrdchtigung der anderen Ver-
kehrsteilnehmer und Fahrstreifen gewéahrleisten zu kdnnen.

Bezliglich der Emissionssituation hat das Schalltechnische Gutachten im Wesentli-
chen die Auswirkungen des Vorhabens auf die vorhandenen Nachbarschaften begut-
achtet. Hierbei ist grundsétzlich festzustellen, dass innerhalb der Tageszeiten fir die
in der Nachbarschaft gelegenen Misch- und Wohngebiete eine Uberschreitung der
Orientierungswerte gem. DIN 18005 bei Beachtung bestimmter MaBnahmen nicht
eintreten wird. In erster Linie ist hierbei die Offnung des Marktes von besonderer Be-
deutung. Soweit diese einschl. der erforderlichen Anlieferungen in die Tageszeiten
(8 bis 20 Uhr, bzw. 7 bis 20 Uhr Anlieferung) fallt, ist das Vorhaben aus der Sicht des
Schallgutachters diesbezlglich unproblematisch. Im Rahmen der inneren Organisati-
on sind zudem Fahrgassen und Stellplatze nur in Asphalt und Betonsteinpflaster mit
kleinen Fugen auszuflihren und die erforderlichen Einkaufswagen dirfen nur im Be-
reich des Markteinganges abgestellt werden. Als wesentliche flankierende MaBnah-
me gegen den auf die benachbarte Bebauung im Westen einwirkenden Parkplatzlarm
ist die auf dem Gelande vorhandene Larmschutzwand zu erhalten und im Parkplatz-
bereich durch eine Abkrépfung im Bereich der Parkplatze in Richtung Grundsticks-
mitte zu ergénzen. Die Verlangerung/ Ergénzung der Larmschutzeinrichtung nach
Siiden wird dann erforderlich, wenn auf dem bisher unbebauten Flurstlick 45/11 eine
allerdings derzeit nicht angedachte Hinterbebauung entstehen sollte.

Biro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.8

Zusatzlich zu der nach Aussage des schalltechnischen Gutachtens erforderlichen
Larmschutzwand an der Westseite des Plangebietes wurde an der Ostseite eine
Larmschutzwand optional zugelassen. Sie ist nach MaBgabe des schalltechnischen
Gutachtens nicht erforderlich, soll jedoch dem 6stlich angrenzenden Grundstiick als
zusétzlicher Schutz ermdglicht werden.

Bei Errichtung beider Winde kann es zu geringfligigen Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte gemaB DIN 18 005 (Auskunft des Schallgutachters vom Mai 2009)
durch Reflexionen kommen. Diese Uberschreitungen kénnen durch eine schallabsor-
bierende Verkleidung — eine absorbierende Verkleidung entspricht ohnehin dem ak-
tuellen Stand der Technik - der LaArmschutzwénde auf der Seite des Vorhabengrund-
stiickes vermieden werden. Eine entsprechende Bestimmung ist im Durchfiihrungs-
vertrag festgelegt.

Die erforderlichen organisatorischen MaBnahmen werden insgesamt im Rahmen der
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan bzw. der Regelungen des verbindli-
chen Vorhabenplanes und des Durchfithrungsvertrages festgelegt und abgesichert.
Gleichzeitig werden sie Bestandteil des Vorhabens im Rahmen des Durchfiihrungs-
vertrages.

Die Verkehrszunahme auf der QuintusstraBBe, die durch das Projekt verursacht wird,
ist vom Umfang her so, dass die Priifung organisatorischer MaBnahmen zur Minde-
rung von Verkehrsldrm aus der Sicht des Schallgutachters nicht erforderlich wird. Die
zu erwartende Mehrbelastung bewegt sich deutlich unter der Erheblichkeitsschwelle
von 3 dB(A).

Prognose liber die Umweltauswirkungen:

Unter Berlcksichtigung der vorliegenden Untersuchungen wird es im Plangebiet und
seiner Umgebung zu keinen Verschlechterungen gegenuiber der derzeitigen Aus-
gangssituation kommen. Durch die Planung und die darin getroffenen Festsetzungen
ist insgesamt die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéitnisse abschlieBend
gewidhrleistet. Eine Erholungsnutzung wird, wie bisher auch, zukinftig in diesem Be-
reich nicht stattfinden.

Kultur- und sonstige Sachgliter

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet die Schutzbedurftigkeit von Objekten
und Ensembles.

informationsbasis fir die Bestandsdarsteliung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quelien:

- Denkmallisten des Landkreises
Bestand:

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung sind gelistete Denkmale vor-
handen.

Prognose (ber die Umweltauswirkungen:

Bau-, anlagen- und betriebsbedingte erhebliche Auswirkungen sind grundsétzlich zu-
nachst nicht zu erwarten und bei bisherigen Bautétigkeiten in dem Bereich auch nicht
aufgetreten.

Buiro flr Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.3

Vermeidung/ Minimierung:

Mit dem Plangebiet wurde ein Standort gewéhlt, der aufgrund seines derzeitigen Zu-
standes und der gegenwértigen Nutzung bereits stark vorbelastet und (berwiegend
versiegelt ist. Mithin stellt die Planung an diesem Standort eine vollstéandige Vermei-
dungsmafBnahme gegeniiber Eingriffen an anderer, unbefestigter Stelle dar. Durch
die Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage wird zudem das Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigt. Insgesamt betrachtet entstehen am gewahlten Stand-
ort keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgliter.

Kompensaticn:

Aufgrund der Bestandssituation und der Planungsabsicht ergibt sich keine erhebliche
Beeintrachtigung, sondern vielmehr eine geringflgige Verbesserung der Gesamtsitu-
ation der Schutzguiter des Naturschutzes. Aus diesen Griinden sind Kompensations-
mafBnahmen im Zusammenhang mit der Planung nicht erforderlich.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

3.4

Grundsétzlich hatte die Moglichkeit bestanden, den fir das Plangebiet vorgesehenen
Nahversorger an anderer Stelle im Stadtgebiet von Walsrode anzusiedein. Unter Be-
riicksichtigung der Zielvorstellungen, zum einen die Versorgungssituation im Bereich
des nordéstlichen Randes der Kernstadt im Stadtteil Vorbriick zu verbessern und
gleichzeitig den vorhandenen gewerblich geprdagten Standort nach der geplanten
Aufgabe der derzeitigen Nutzung einer sinnvollen Nachnutzung zuzufiihren, war je-
doch ein Ausweichen auf andere Grundstiicke nicht mdéglich.

Lediglich die Anordnung von Uberbaubaren Flachen und anderen Funktionswerten
innerhalb des Plangebietes hatte im Hinblick auf anders geartete Nutzungen ggf.
auch anders aufgebaut werden kénnen. Unter Berlcksichtigung der jetzt angestreb-
ten Funktionen ist jedoch die gewdhlte Losung stadtebaulich sinnvoll und im Hinblick
auf alle anderen Belange auch vertretbar.

Beschreibung der technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der erkennbaren Problematik bezlglich
Verkehr und Schall wurden zu diesen Belangen durch anerkannte Sachverstandige
entsprechende gutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt. Dabei wurde im Rah-
men der verkehrstechnischen Untersuchung die Frage des Einflusses zusétzlich ent-
stehender Ziel- und Quellverkehre auf den Verkehrsfluss im Rahmen der B 208 sowie
die moglicherweise resultierenden Einflisse auf vorhandene und zukUnftig neu zu
schaffende Knotenpunkte geprift. Im Ergebnis sind hier keine Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Vergleichbares gilt flir die Immissionssituation. Im Rahmen der schalltechnischen Un-
tersuchung wurden sowohl die Immissionssituation in der vorhandenen Nachbar-
schaft des Plangebietes (Wohngebiete und Mischgebiete) als auch die Einflisse des
Verkehrsldrms auf das Plangebiet selbst und die Frage des Erfordernisses fur Larm-
schutz dem Grunde nach (Eingriff in den vorhandenen Verkehrsweg) gepruft. Auch
im Rahmen dieses Gutachtens wurde deutiich dargelegt, dass Verschlechterungen
der Situation fir die einzelnen Belange und auch in der Zusammenschau nicht auttre-
ten. Es kommt nicht zu Steigerungen der Immissionsbelastung und die einzuhalten-
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3.5

den Orientierungs- oder Grenzwerte werden bei Einhaltung der festgesetzien Mai3-
nahmen auch eingehalten.

Im Hinblick auf die derzeitige Nutzung (Spedition) ist grundséatzlich die Méglichkeit ei-
ner Bodenbelastung nicht auszuschlieBen, Dies wird vom Landkreis Soltau-
Failingbostel mit dem Vorhandensein einer Betriebstankstelle (seit 1959) begrindet.
Im Zuge der baulichen Inanspruchnahme des Grundstiicks fir das neue Vorhaben
werden hier entsprechende Untersuchungen durchgefiihit und ggf. auftretende Aitlas-
ten ruckstandslos beseitigt.

Die Bewertung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen in die Leistungsfahigkeit der
Schutzgter des Naturschutzes erfolgt anhand eines standardisierten Bewertungsver-
fahrens. Generell besteht die Mdglichkeit, dass so ein Verfahren, einzelne, besondere
Gegebenheiten eines Plangebietes nicht vollsténdig in ihrer Bedeutung erfasst.

Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

3.6

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Stadt in Er-
ganzung der behordlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Planfestset-
zungen des Bebauungsplans und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch Vor-Ont-
Begehungen nach der volistandigen Planrealisierung prifen, da erst dann die nut-
zungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.

Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Gemeinde Abfra-
gen, sofern nicht bereits durch die Fachbehérde mitgeteilt [§ 4 (3) BauGRB], bezlglich
Beschwerden einzelner Blrger, neuer Erhebungen (z. B. zur Wasserqualitat, Ver-
kehrszahlungen etc.) bei den Fachbehdrden durchfihren und die Ergebnisse in ihre
weitere Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung einflieBen lassen.

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bezieht sich grundsatzlich
auf die betroffenen Schutzgliter wie folgt:

Schutzgut Umweltauswirkung indikator Information der Behérden

Boden « Uberbauung + Beschwerden + Ortsbegehung

* Altlasten e Anzeige von Zufallsfun- | e Uberwag:hung durch
den (gesetzliche Pflicht) Umweltbehérden

Wasser + Beeintrdchtigungen von |+ Augenschein, ¢ Orshegehung

Oberflaichengewéssern . L.
g s Messergebnisse ¢ RegelmaBige Uberwa-

chung durch Wasserbe-
hérden in Umsetzung
der WRRL

Landschaft + Beeintrichtigung des + Abweichung von Sicht- |+ Keine
Landschaftshildes bildanalysen, Simulatio-
nen

Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Walsrode stellt den vorliegenden Bebauungsplan auf, um zum einen im
nordéstlichen Randbereich der Kernstadt im Stadtteil Vorbruck durch die Ansiediung
eines Lebensmitteldiscounters als "Nahversorger" die Versorgungssituation insbe-

Biire fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig




Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 89 "Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere QuintusstraBe” - 26 -

Stadt Walsrode, Landkreis Soltau-Fallingbostel

sondere fUr FuBganger und dltere Menschen zu verbessern. Gleichzeitig geht hiermit
eine weitere Kaufkraftbindung im Mittelzentrum Walsrode einher.

Zum anderen wird, nach der vorgesehenen Aufgabe der bisherigen Nutzung (Spediti-
on), durch die geplante Nachnutzung ein Brachfallen des Standortes und damit ein
ggf. zukunftig eintretender stadtebaulicher Missstand verhindert.

Der Bebauungsplan ist, bedingt durch das konkrete Vorhaben, als vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan ausgelegt. Er setzt lediglich ein Sondergebiet Lebensmitteldis-
counter mit einer maximal zuldssigen Verkaufsfldiche im Nordteil des Plangebietes
sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fur Stellplatze und Zuwegun-
gen sowie private Granflachen in Randbereichen fest. Daneben wurde die siidlich
angrenzende Quintusstrae (B 209) und die in den Knoten &stlich des Plangebietes
einmiindende Rudolf-Diesel-Stral3e in den Plangeltungsbereich einbezogen, um hier
zukUnftig ggf. notwendige MaBnahmen planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Details des Vorhabens ergeben sich aus dem Vorhabenplan, der im Einzelnen
die Lage von Gebauden, technischen Einrichtungen, Parkplatzen, Fahrstreifen und
Grinflachen festlegt. Zur Umsetzung dieses Vorhabenplanes wird vor dem Sat-
zungsbeschiuss zum vorliegenden Bebauungsplan ein Durchflihrungsvertrag zwi-
schen dem zuklnftigen nvestor und der Stadt geschlossen.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine GréBRe von 10.041 m?, wobei rd. 6.000 m? auf
das eigentliche Baugebiet entfallen und der Rest auf die Uberplanten StraBenzige
(QuintusstraBe, Rudolf-Diesel-StraBe). Auf dem Grundstick selbst wird im Rahmen
der Vorhabensdurchfiihrung in dem rd. 1.850 m.2 groBen Sondergebiet eine maxima-
le Verkaufsflache von 1.070 m2 ausgefuhrl. Daneben werden private Grlnflachen in
einer GroBe von rd. 933 m2 hergestelit. Die restlichen Flachen werden durch die zu-
kiinftig zu errichtenden Zufahrten und Steliplatze in einer Gesamtgré3e von rd.
3.206 m2 eingenommen.

Gemaf § 2 Abs. 4 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen eine Umweltprafung durchzuflihren. Die Umweltprifung bezieht sich u. a. auf
das, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise
verlangt werden kann. Gegenstand der Prifung waren die Schutzguter Naturschutz
und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachguter sowie der Bodenschutz.

Die fir die Belange des Natur und Landschaftsschutzes durchgeflhrte Abhandiung
der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz kommt zu dem Ergebnis,
dass das neue Baugebiet keine negativen Einflisse durch Versiegelung, Bebauung
usw. auf die einzelnen naturrdumlichen Schutzgiter wie Boden, Wasser, Arten und
Lebensgemeinschaften sowie auf das Landschaftsbild vorbereitet,

Dies wird dadurch begriindet, dass das Plangebiet bereits derzeit zu einem grof3en
Prozentsatz (rd. 74 %) durch Versiegelung und bestehende Gebaude Uberformt ist.
Die mit Uberplanten Ackerfldchen sind flir die Schutzgliter von geringer Bedeutung.
Durch die Planung wird es zu weiteren Versiegelungen in geringem Umfang kommen,
die allerdings durch die Anlage von Grinflachen und Baumpflanzungen ausgegiichen
werden.

Auch erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Luft/ Klima werden nicht vorbereitet. Das
Landschaftsbild innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage (Ortsbild) wird
sich durch die aktuell vorgesehene Nutzung gegenlber der bisherigen Situation nicht
negativ verdndern.

Mdogliche Beeintrachtigungen des Menschen durch die vorgesehene Nutzung (Le-
bensmitteldiscounter) wurden im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens unter-
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4.0

sucht. Hierbei wurde als Konsequenz aus den Ergebnissen des Gutachtens eine Rei-
he von Festsetzungen in den Bebauungsplan (lbernommen die sicherstellen, dass die
durch das Vorhaben zu erwartenden Gerdusche, speziell aus dem Betrieb der Anlie-
ferung und des Kundenparkplatzes die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im
Bereich der umgebenden Bebauung nicht negativ beeinflussen. Bei Beachtung der
getroffenen Festsetzungen werden die jeweils glltigen Orientierungswerte gem. DIN
18005 entsprechend eingehalten. Auch eine signifikante Erhéhung des Verkehrs-
l&rms wird durch die vom Vorhaben verursachten zusétzlichen Verkehrsstréme nicht
verursacht.

Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachglitern konnten nicht ermittelt werden.

Das Plangebiet ist grundsétziich nicht im Altlastenkataster bzw. im Verzeichnis der
Altlastenverdachtsflachen des Landkreises Soltau-Fallingbostel verzeichnet. Unge-
achtet dessen gilt, dass hier aufgrund der gegebenen Betriebsstruktur im Rahmen
der bisherigen Nutzung eine Bodenbeeintrachtigung durch die vorhandene Betriebs-
tankstelle nicht vollstdndig auszuschlieBen ist. Diesem Grundsatzverdacht wird im
Rahmen der Realisierung des Vorhabens im Zuge einer Untersuchung nachgegan-
gen. Bei Bedarf werden entsprechende Sanierungsmafnahmen durchgefuhrt.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Bodenschutz

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel weist mit Steliungnahme vom 12.12.2008 auf
Folgendes hin:

Das Plangebiet liegt innerhalb einer langjéhrigen genutzten Gewerbeflache (Spediti-
on). Ob, und wenn ja in welchem Umfang innerhalb des Plangebietes friher mit um-
weltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde, ist nicht bekannt. Bezuglich der Er-
fassung von Altstandorten ist das Altlastenverzeichnis der unteren Bodenschutzbe-
hérde im Aufbau.

Allgemein gilt, dass die untere Bodenschutzbehérde bei Bekanntwerden von Anzei-
chen einer mdéglichen schadlichen Bodenverunreinigung unverziglich einzuschalten
ist. Dies kénnten zum Beispiel Vergrabungen (Hausmuill, Bauschutt usw.) oder orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens sein (Verfarbungen, Geruch usw.).

- Ver- und Entsorgung

Mit Schreiben vom 17.11.2008 tellen die Stadtwerke Bohmetal GmbH mit, dass die
Strom-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebietes sichergestelit ist.

Bereits zur 46. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Walsrode teilte der
Landkreis Soltau-Fallingbostel aus wasserrechtlicher Sicht Folgendes mit:

Gemafl wasserrechtlicher Erlaubnis der Stadt Walsrode vom 10.10,1999 f(r die Nie-
derschlagswassereinleitungen in die Vorflut ist als Grundlage fir die Ermittiung der
Abflussmengen aus der Kernstadt, an dessen Bereich die geplante Anderung an-
schlief3t, ein Befestigungsanteil von durchschnittlich 50 % zum Ansatz gebracht wor-
den. Geman vorliegendem Entwurf soll ein Befestigungsanteil von 80 % (GRZ = 0,80)
Zugelassen werden.
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Der (iber 50 % hinausgehende Anteil darf nur gedrosselt der Vorflut zugefthrt wer-
den. Alternativ ist eine dezentrale Entsorgung (Versickerung Niederschlagswasser
auf dem Grundstlick) moglich. Voraussetzung hierflr ist die Eignung des Untergrun-
des (Kf-Werte zwischen 10-4 m/s und 10-6 m/s) und ein Abstand zwischen Grund-
wasser und Sohle Versickerungsanlage von mindestens 1,00 m.

Die Einleitungen sind erlaubnispflichtig.

- Verkehr

Mit Schreiben vom 04.03.2008 gab die Niedersédchsische Landesbehorde fiir
StraBenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Verden folgende allgemeine Hinwei-
se!

1. Evil, SchutzmaBnahmen gegen die vom BundesstraBenverkehr ausgehenden
Emissionen dirfen nicht zu Lasten der StraBenbauverwaltung erfolgen,

2. Brauch- und Oberflaichenwasser dirfen dem BundesstraBengeléande nicht zufOhrt
werden.

Mit Stellungnahme vom 18.12.2008 bittet die Straflenbaubehoérde um die Beachtung
folgender Punkte im weiteren Planverfahren:

1. Unter Vorlage eines detaillierten Lageplanes (M. 1:250) mit Darsteliung des Be-
standes, Kataster, Planung ist die geplante Linksabbiegegehilfe im Zuge der
B 209 einvernehmlich mit der Polizei, der unteren Verkehrsbehdrde und der hiesi-
gen StraBenbauverwaltung abzustimmen.
Die Schleppkurvennachweise sind auf dem Plan zu fuhren.
Fur die erforderliche Verbreiterung der B 209 ist ein Ausbauquerschnitt mit Anga-
be des gewahlten Fahrbahnaufbaus geman RstO 01 vorzulegen.
Da sich der Streckenabschnitt der B 209 in dem militdrischen StraBennetz befin-
det, ist die Wehrbereichsverwaltung Hannover in dem Abstimmungsprozess mit
Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme zu beteiligen.

2. Vor Ausfilhrung der baulichen MaBnahmen im Zuge der B 209 wird eine Verein-
barung erforderlich, in der die rechtlichen Beziehungen zwischen der Stadt und
dem Bund geregelt werden.

Besonders weise ich darauf hin, dass die StraBenbauverwaltung vom Bund be-
auftragt ist, daflir zu sorgen, dass die wodurch auch immer bedingten Folgekos-
ten, hervorgerufen durch das Planvorhaben, nicht dem Baulasttréager der Bundes-
straBe treffen!

Ein entsprechender Vorbehalt ist daher in der Vereinbarung vorzusehen.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

5.1

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen
einer Auslegung vom 17. November 2008 bis einschiieBlich 01. Dezember 2008 bei
der Stadt Walsrode statt. Es wurden keine Hinweise von Blirgern vorgetragen.
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5.2

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange

5.3

Die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
wurden mit Schreiben vom 15.11.2008 unterrichtet und zur Auflerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang den Detaillierungsgrad der Umweitprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Auch nach dem Zeitraum eingegangene Stellung-
nahmen wurden bei der weiteren Bearbeitung der Planunterlagen mit bertcksichtigt.
Die Stellungnahmen fihrten zu Ergénzungen in der Begrindung.

Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger
6ffentlicher Belange

6.0

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Walsrode hat in seiner Sitzung am 19.03.2009
dem Entwurf des Bebauungsplanes, der Begriindung und dem Umweltbericht zuge-
stimmt und die éffentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begrindung und
Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Aufgrund der (berschaubaren
Planungsproblematik wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB paralle! durchgefihrt. Die &ffentliche Aus-
legung fand vom 30.03.2009 bis einschliefilich 30.04.2009 statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen fuhrten nicht zu Anderungen der Planunterlage.
Es wurde eine Erganzung der Begrindung vorgenommen.

Die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens insgesamt vorgetragenen Auferun-
gen und Stellungnahmen wurden zum Gegenstand der Abwagung gem. § 1 Abs. 6
BauGB gemacht.

Uber nicht beriicksichtigte Anregungen und Hinweise sowie die dazu erfolgte Abwa-
gung und deren Ergebnis wurden die jeweiligen Einwender gem. § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB entsprechend benachrichtigt.

Zusammenfassende Erkldrung

6.1

Dem Bebauungsplan ist gem. § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklarung
beizufigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeit- und Behérdenbeteiligung berlicksichtigt wurden und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

Ziel der Planung

Das Plangebiet wird derzeit durch einen Gewerbebetrieb (Spedition) genutzt. Der Be-
trieb wird an diesem Standort — der keine Entwicklungsperspektiven bietet — kurzfris-
tig seine Tatigkeit einstellen. Ein wesentlicher Anlass ist dabei durch die in der Nach-
barschaft vorhandenen Wohnnutzungen und ihre berechtigten Anspriiche auf Wohn-
ruhe im Sinne der Einhaltung der Orientierungswerte gem. DIN 18 005 gegeben. Die
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spezielle Betriebsstruktur einer Spedition mit z. B. dem Erfordernis der An- und Ab-
fahrt innerhalb der Nachtsstunden (22.00 — 6.00 Uhr)} passt nicht in diesen stadtebau-
lichen Zusammenhang und wird daher, auch auf Grund mangeinder Perspektiven,
aufgegeben.

Da andere gewerbliche Nutzungen zum Teil vergleichbare immissionsschutzrechtli-
che Probleme haben wilrden, ist der Standort nicht sonderlich attraktiv flr derartige
Ansiedelungen und diesbeziigliche Nachfragen haben daher kein positives Ergebnis
gezeitigt. Eine ebenfalls denkbare und planungsrechtlich zuldassige Wohnnutzung
wlrde unter dem Mangel leiden, dass sie auf Grund des hohen Verkehrsautkommens
auf der B 9 (QuintusstraBe) von uber 13.000 Fahrzeugen pro Tag unzuldssig hohen
Immissionen in Form von Verkehrsiarm ausgesetzt ware und wird aus diesem Grund
ebenfalls nicht nachgefragt. Die gesunden Wohnverhaitnisse im Sinne des § 1 (6)
Nr. 1 BauGB wéren nicht gewahrt oder nur durch hohe Investitionen fir Immissions-
schutz zu erreichen.

Im Ergebnis droht nach dem endgliltigen Ablauf der derzeitigen Nutzung ein Brachfal-
len des Grundstlicks und damit die Entwicklung eines stadtebaulichen Missstandes
direkt an der HauptzufahrtsstraBe nach Walsrode am &stlichen Rand des Stadtgebie-
tes. Um diese Situation zu verhindern, ist im Sinne des § 1 (3) BauGB das Erfordernis
zur Aufstellung eines Bauleitplanes gegeben. Damit ist das Ziel der sinnvollen, in den
stadtebaulichen Zusammenhang passenden Nachnutzung des Plangebietes anzu-
streben.

Diesem Erfordernis hat die Stadt Walsrode auf der Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung bereits Rechnung getragen, indem sie eine Anderung der Darstellungen
des Flachennutzungsplanes von Mischgebiet (Ml) in ein Sondergebiet (SO) "Einzel-
handel" durchgefiihrt hat. Das Planungsziel war dabei unter Berlicksichtigung der
grundsétzlichen Vertraglichkeit fr die Umgebung aus dem Einzelhandelskonzept der
Stadt abgeleitet, das den Standort als geeignet fir nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel {ggf. auch groBflachig) einstuft. Dabei wird sich aus Sicht der CIMA ein attrak-
tiver Koppelungsstandort mit den im Bereich Gewerbe- und Sondergebiet Quintus-
stral3e vorhandenen Markten ergeben.

Fir eine Einzelhandelsnutzung besteht zudem eine konkrete Nachfrage, die aller-
dings auf Grund der Sortimentszusammensetzung als zentrenrelevant anzusehen ist.
Die aktuell angestrebte Nutzung des Plangebietes durch einen Lebensmitteldiscoun-
ter entspricht zunachst nicht {vollstandig) der intention des Einzelhandelskonzeptes,
das den Standort als deutlich weniger geeignet einstuft als andere untersuchte
Standorte die inzwischen in der planerischen bzw. baulichen Umsetzung sind oder
den Leerstand des Extra-Marktes in der Innenstadt '?) der allerdings zwischenzeitlich
als Getrankemarkt wieder ertffnet wurde. Gleichzeitig eréffnet das Einzelhandelskon-
zept jedoch die Méglichkeit '*) im Rahmen einer einzelfallbezogenen Untersuchung
die Vertraglichkeit einer Einzelhandelsnutzung zu ermittein.

Grundsétzlich hat der geplante Markt ungeachtet der GrofBflachigkeit (im Bezug auf
die Verkaufsflache im Sinne der Regelvermutungsgrenze) auch eine Nahversor-
gungsfunktion fur die an den “teil-integrierten Standort" ') angrenzenden Wohnnut-
zungen aus deren Umfeld das Plangebiet durchaus fuBlaufig und ohne Querung der
vielbefahrenen "QuintusstraBe" moglich ist. Das Sortiment des "Discounters" stellt
zudem unter Nutzung der Filhlungsvorteile '*)'°) eine Ergénzung des Gesamtangebo-
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Einzelhandelskonzept, CIMA Lilbeck 2007, S. 104f
Einzelhandelskonzept, CIMA Lilbeck 2007, S. 104f
Einzelhandelskonzept, CIMA Libeck 2007, S. 104f
"Vertraglichkeitsstudie LIDL-Discounter Quintusstraie", GEWOS GmbH, Berlin Juli 2007 und
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6.2

tes im Zusammenspiel mit den im Gewerbegebiet Quintusstraf3e vorhandenen Voll-
sortimentern dar,

Im Hinblick auf die vom CIMA-Gutachten vorgegebene separate Begutachtung zum
"LLebensmitteleinzelhandel” liegen mehrere Vertrdglichkeitsstudien und eine Wir-
kungsanalyse vor, Diese kommen zu dem Ergebnis, dass "die Innenstadt durch das
Vorhaben nicht die Tragfahigkeit vertiert” und die zu erwartenden Umverteilungen ge-
gendber allen Anbietern (inklusive der geplanten bzw. in Bau befindlichen} in der
Stadt und dem erweiterten Einzugsgebiet unterhalb der kritischen 10%-Marke liegt.

Unter Stadtentwicklungs-Gesichtspunkten liegt das Plangebiet zudem im Bereich po-
tentieller Wohnbauentwicklungsflachen fir den Stadtteil Vorbrck auf den dstlich und
vor allem ndrdlich angrenzenden Flachen. Im Rahmen einer méglichen Entwicklung
in diesem Bereich im Rahmen langfristiger Zukunftsvorsorge wirde dem Marktstand-
ort zusdtzliche Bedeutung zufallen.

Unter Berlcksichtigung der zu erwartenden positiven Effekte wie Vermeidung eines
méglichen stédtebaulichen Missstandes, Erganzungsfunktion zum Einzelhandels-
standort Gewerbegebiet Quintusstral3e, sowie Schaffung eines Versorgungsstandor-
tes flr potentielle Entwicklungsfldchen ist die Planung notwendig und sinnvoll. Die
Belange der ErschlieBung und der Ver- und Entsorgung sind bereits im Vorfeld Uber-
wiegend gekléart.

Unter BerUcksichtigung aller eingestellten Belange erscheint es méglich, die mit der
Flachennutzungsandnderung eingeleitete Entwicklung durch die Aufstellung des ver-
bindlichen Bauleitplanes sinnvoll fortzusetzen.

Beurteilung der Umweltbelange/ Abwagung

Die bezlglich der Belange des Natur und Landschaftsschutzes durchgefuhrte Ab-
handlung der Eingriffsregelung nach dem-Bundesnaturschutzgesetz kommt zu dem
Ergebnis, dass das neue Baugebiet keine negativen Einflisse durch Versiegelung,
Bebauung usw. auf die einzelinen naturrdumlichen Schutzgiiter wie Boden, Wasser,
Arten und Lebensgemeinschaften sowie auf das Landschaftsbild vorbereitet.

Dies wird dadurch begriindet, dass das Plangebiet bereits derzeit zu einem grof3en
Prozentsatz {rd. 74 %) durch Versiegelung und bestehende Gebdude Uberformt ist.
Die mit Uberplanten Ackerflachen sind flr die Schutzglter von geringer Bedeutung.
Durch die Planung wird es zu weiteren Versiegelungen in geringem Umfang kommen,
die allerdings durch die Anlage von Griinflachen und Baumpflanzungen ausgeglichen
werden,

Auch erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Luft/ Klima werden nicht vorbereitet. Das
Landschaftshild innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage {Ortsbild) wird
sich durch die aktuell vorgesehene Nutzung gegeniber der bisherigen Situation nicht
negativ verdndern.

Mégliche Beeintrachtigungen des Menschen durch die vorgesehene Nutzung (Le-
bensmitteldiscounter) wurden im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens unter-
sucht. Hierbei wurde als Konsequenz aus den Ergebnissen des Gutachtens eine Rei-
he von Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernommen die sicherstellen, dass die
durch das Vorhaben zu erwartenden Gerdusche, speziell aus dem Betrieb der Anlie-

15)

"Verriglichkeitsstudie Quintusstrasse", GEWOS, 23.08.2007
"Wirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Discounters ...", BulwienGesa AG, Hamburg, 05.08.08

Blro flir Stadiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig




Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 89 "Sondergebiet Lebensmitteldiscounter Obere QuintusstraBe” .32.

Stadt Walsrode, Landkreis Soltau-Fallingbostel

7.0

ferung und des Kundenparkplatzes die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Bereich der umgebenden Bebauung nicht negativ beeinflussen. Bei Beachtung der
getroffenen Festsetzungen werden die jeweils gultigen Orientierungswerte gem. DIN
18005 entsprechend eingehalten. Auch eine signifikante Erhdéhung des Verkehrs-
larms wird durch die vom Vorhaben verursachten zusatzlichen Verkehrsstrome nicht
verursacht.

Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgutern konnten nicht ermittett werden.

Das Plangebiet ist grundsatzlich nicht im Altlastenkataster bzw. im Verzeichnis der
Altlastenverdachtsflachen des Landkreises Soltau-Fallingbostel verzeichnet. Unge-
achtet dessen gilt, dass hier aufgrund der gegebenen Betriebsstruktur im Rahmen
der bisherigen Nutzung eine Bodenbeeintrachtigung durch die vorhandene Betriebs-
tankstelle nicht vollstandig auszuschlieBen ist. Diesem Grundsatzverdacht wird im
Rahmen der Realisierung des Vorhabens im Zuge einer Untersuchung nachgegan-
gen. Bei Bedarf werden entsprechende SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt.

Im Hinblick auf Lage und Zuschnitt des Grundstiickes und die fir die entfallende der-
zeitige Nutzung vorgesehene Nachfolgenutzung gab es in diesem speziellen Fall kei-
ne Alternativstandorte im Stadtgebiet, so dass eine diesbezugliche Prifung nicht ver-
tieft wurde.

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundiage bildet

- Bedenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich, da im Bereich des Plangebietes
nur ein Grundstiickseigentimer betroffen ist.

- Kosten

Da das Gelénde bereits derzeit genutzt und in alle Ver- und Entsorgungssysteme
eingebunden ist entstehen der Stadt im Zusammenhang mit der Planung keine Kos-
ten.

~ MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Da das Gelédnde bereits derzeit in wesentlichen Teilen genutzt wird, sind MaBnahmen
zur Verwirklichung des Bebauungsplanes von Seiten der Kommune nicht erforderlich.
Interne MaBnahmen werden im Rahmen entsprechender Antrags- und Genehmi-
gungsverfahren zu regeln sein. Soweit hierzu FinanzierungsmafBnahmen erforderlich
werden, sind sie durch den Betreiber der Anlage zu gewéhrleisten.

Sollten zukUnftig durch erforderliche MaBnahmen seitens der offentlichen Hand Kos-
ten entstehen, werden diese nach dem geltenden ErschlieBungsrecht verteilt und
Uber entsprechende Anliegerbeitrdge erhoben.

Baro flr Stadtiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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8.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem Umweltbericht und den zugehdrigen Beipldnen gem.
§ 3 (2) BauGB vom 30.03.2009 bis einschlieBlich 30.04.2009 dffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 29.09.2009 durch den Rat der Stadt Walsrode unter Be-
handlung/ Beriicksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegangenen Stel-
lungnahmen, Anregungen und Hinweise beschlossen.

Walsrode, den 27.10.2009

gez. S. Lorenz Siegel
(BUrgermeisterin)

Bire fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.0 EINFOHRUNG

1.1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Anlass:

Die Stadt Walsrode stellt den o. g. Bebauungsplan auf, um am éstiichen Stadtrand
der Kernstadt , im Stadtteil Vorbriick, die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters
zur Nahversorgung der Bevolkerung zu ermdglichen. Der Planbereich befindet sich
nérdlich der Quintusstrae (B 209) in direkter Nachbarschaft zum stdlich der B 209
gelegenen Einzelhandelsbereich Rudolf-Diesel-Straflte/ Heinrich-Hertz-Strale.

Aufgabenstellung:

Aufgabe der Eingriffsregelung ist es, im Hinblick auf die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans gemaR § 9 BauGB die zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen
der Leistungsfiahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu ermitteln,
zu beschreiben und zu bewerten sowie geeighete Kompensationsmaflnahmen vor-
zuschlagen.

1.2 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Rechtsvorschriften:
(1 Baugesetzbuch (BauGB) - aktuelie Fassung

m Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) - aktuelle Fassung

m Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatG) - aktuelle Fassung

Buro flir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2,0

ERMITTLUNG DER ERHEBLICHEN BEEINTRACHTIGUNGEN

2.1

METHODIK

3.0

Um die maglichen vorhabenbedingten Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft
abschatzen zu konnen sowie die notwendigen Vermeidungs-, Minimierungs- und
KompensationsmafRnahmen beurteilen zu kénnen, wurde eine biotoptypenbezogene
Bestandserfassung durchgefiihrt. Die Erfassung und Darstellung der dort festgeleg-
ten Biotoptypen erfolgt anhand des Kartierschiissels fiur Biotoptypen in Niedersach-
sen (NLO, Marz 2004).

Weiterhin werden im Hinblick auf die Schutzwirdigkeit des Plangebietes die Boden-
Ubersichtskarten sowie das Kartenwerk des Niederséchsischen Landesbetriebes flr
Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz — Abteilung Naturschutz (NLWKN} aus-
gewertet.

Der Untersuchungsraum wird aufgrund der bestehenden Nutzungen und der gerin-
gen Gréfle des Plangebietes auf den Bereich des Plangebietes und des unmittelbar
angrenzenden Umfeldes begrenzt.

Verwendete Bewertungsmeodelle:

Die Bilanzierung der planerisch vorbereiteten Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erfolgt auf der Grundlage der Modellbe-
wertung des Niedersachsischen Stadtetags’).

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

Ubergeordnete Planungen/ Fachplanungen

Das regionale Raumordnungsprogramm 2000 fur den Landkreis Soltau-Fallingbostel
trifft fir den Bereich des Plangebietes keine Festlegungen.

Das Kartenwerk (Map- Server) des Niedersichsischen Landesbetriebes flr Wasser-
wirtschaft, Klisten- und Naturschutz — Abteilung Naturschutz gibt keine Hinweise auf
eine besondere Bedeutung des Plangebietes fur den Arten- und Biotopschutz.

Formlich festgelegte Schutzgebiete sind im Plangebiet und seiner ndheren Umge-
bung ebenso wenig vorhanden wie besonders geschitzte Biotope.

Nieders#chsischer Stadtetag, 2006: Arbeitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
in der Bauleitplanung, 7. neu Uberarbeitete Auflage, Hannover.

Biro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Nutzungskartierung

Das insgesamt rd. 5.990 m? grofle Sondergebiet wird zur Zeit Uberwiegend durch ei-
nen Speditionsbetrieb gewerblich (OGG) genutzt. Am Nordrand des Gewerbegrund-
stilcks befindet sich eine Gehslzhecke (HSE), die der Eingrinung des Areals dient.
Nérdlich des Grundstiicks befinden sich Ackerflachen (AL), die intensiv bewirtschaf-
tet werden. Das stdliche Plangebiet wird durch die Quintusstrafie {OVS) eingenom-
men. Es handelt sich hierbei um eine stark ausgebaute BundesstraBe, an deren
Rand sich abschnittsweise Baumreihen (HBA) befinden.

Die umgebende Nutzung erfolgt im Norden durch den Ackerbau (AL}, im Osten,
Westen und Slidwesten durch Wohngebiete (OEL) und im Siden und Sidosten
durch Gewerbegebiete (OGG).

Biiro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.1 ARTEN UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Kriterium fur die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturndhe des Biotops und
das Vorkommen gefahrdeter Arten dar.

Informationsbasis fur die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfclgende

Quellen:

Biotoptypenkartierung

Biotoptypen:

Das Plangebiet wird durch naturfene Biotoptypen gepragt. Die Bestandssituation fur
das Schutzgut wird wie folgt charakterisiert und bewertet:

Flache in  Nutzung Biotoptyp Flache inm? Wertfaktor ~ Flachen-
m? wert
1.575 Acker Al 1.575 1 1.575
4,306 Gewerbegebiet 0GG
»  Versiegelung X 4.281 0 0
» Siedlungsgehdlz mit hei- HSE 125 K] 375
mischen Baumarten
4035 Strafte B 209 X 4.035 0 C
Gesamt 10.041 1.950
Fauna;
Avifauna:

Im Rahmen der Orisbegehung wurden folgende Vogelarten festgstelit.

Amsel
Haussperling
Singdrossel
Blaumeise
Kohlmeise

Turdus merula
Passer domesticus
Turdus phifomelos
Parus caertleus
Parus major

Gefahrdete Arten-, die in den einschlégigen Roten Listen verzeichnet sind, wurden

nicht festgestellt.

Ein besonderer Schutzbedarf besteht fiir das Schutzgut insgesamt nicht.

Buro fur Stadtplanung

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Braunschweig
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3.2

BODEN

3.3

Kriterium fur die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Naturlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fur die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

Digitale Bodenkarte 1 : 50.000

Der natiirliche Boden im Bereich des Plangebietes wird gemal der digitalen Boden-
karte 1: 50.000 durch eine Pseudogley-Braunerde bestimmt. Es handelt sich hierbei
um eine lehmig-sandige bis sandige Bodenart, welche mittlere Puffer- und Filterei-
genschaften und ein mittleres Bindungsvermogen aufweist. Der Boden besitzt ein
mittieres Ertragspotenzial fur die Landwirtschaft.

Beeintrachtigungen der Natiirlichkeit des Bodens bestehen im Bereich der Versie-
gelungen durch den Abtrag der belebten Oberbodenschicht und den Ersatz durch
mineralische Substrate. im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzung besteht ein
Stoffeintrags- und Anreicherungsrisiko durch den Einsatz von Dinge- und Pflanzen-
schutzmitteln und deren Abbauprodukte.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Bedingt durch eine vorhandene Betriebs-
tankstelle ist der Bereich als Verdachtsfliche im Altlastenkataster des Landkreises
Soltau-Fallingbostel eingetragen. Eine Priifung solite hierzu vorsorglich im Rahmen
der Baugrunduntersuchung erfolgen

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der 0.g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut als beeintrachtigt (Ackerflache) bzw. als stark beeintrachtigt (Versiegelun-
gen) gewertet. Im Bereich der Gehdlzhecke kann der Boden als wenig beeintréchtigt

gewertet werden.
Ein besonderer Schutzbedarf besteht nicht.

WASSER

Kriterium fiir die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Natirlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fur die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

Biotoptypenkartierung
Oberflachengewdésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Retentionsvermégen und die abflussmindernde Wirkung fur Oberflachenwasser
ist abhangig von der Topografie des Geléndes, der Bodenart sowie von der aktuellen
Nutzung. Im Bereich der nicht ilberbauten Flachen besteht aufgrund des ebenen Re-
liefs und der durchlassigen Bodenart (lehmiger Sand-Sand) nur eine geringe Beein-
trachtigung des Retentionsvermdgens. Im Bereich der groRflachigen Versiegelungen
des Betriebsgelandes und der Strale wird das Retentionsvermogen auf ein Minimum
reduziert. Das anfallende Oberflachenwasser wird Uber die Kanalisation abgefuhrt.

Grundwasser: Angaben zum Grundwasserstand und zur Grundwasserqualitat liegen
nicht vor.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.4

Bewertung

Unter Berlicksichtigung der o.g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der Ackerflache als beeintrachtigt und im Bereich der Bebau-
ung und Strale als stark beeintrachtigt bewertet.

Ein besonderer Schutzbedarf besteht nicht.

LUFT/ KLIMA

3.5

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet der Natirlichkeitsgrad.

Informationsbasis fur die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

Verkehrsgutachten, Ingenieursgemeinschaft Dr.- Ing. Schubert

GroRklimatisch betrachtet liegt die Stadt Walsrode im Ubergangsbereich zwischen
dem maritimen Klima Nordwestdeutschiands und dem kontinentalen Klima Mittel-
deutschiands.

Das &riliche Klima wird durch die Auspragung der natlrlichen und baulichen Umwelt
peeinflusst. Fur den Aspekt Klimaausgleich ist von Bedeutung, inwieweit Land-
schaftsraume eine ausgleichende Wirkung auf klimatisch belastete Bebauungsge-
biete ausuben.

Das Plangebiet ist dem Stadtklima suzuordnen. Das Verkehrsaufkommen auf der
Quintusstraie betragt laut Verkehrsgutachten rd. 13.100 Kfz/ Tag.

Beeintréchtigungen bestehen durch die baulichen Strukturen, die in Form hoher Ver-
siegelungsgrade mit hohem Anteil warmespeichernder Oberflachen und dem hohen
Verkehrsaufkommen auf der Quintusstrafie (B 209) mit einer starken Belastung der
Lufthygiene bestehen. Das Plangebiet ist als klimadkologischer Wirkungsraum zu
werten.

Bewertung

Unter Beruicksichtigung der o0.g. Bestandssituation und Beeintréachtigungen wird das
Schutzgut als stark beeintrachtigt bewertet.

Ein besonderer Schutzbedarf besteht nicht.

LANDSCHAFT

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet die naturraumtypische Vielfalt und
Eigenart.

Informationsbasis fur die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:
Biotoptypenkartierung

Unter dem Begriff Landschaftsbild kénnen die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und
Schénheit zusammengefasst werden. Der Begriff Landschaftsbild beschreibt keine
absolute Grofie, sondern ein Bild, das sich der Mensch individuell von seiner Land-

Biiro fur Stadtplanung . Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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4.0

schaft macht. Hierbei flieRen verschiedene Einflisse ein, die er erlebt und denen er
unterworfen ist. Weiterhin ist die Bewertung eines Landschaftsbildes vom Wertever-
standnis der Geselischaft abhangig und ist somit auch dem Wertewandel der Gesell-
schaft ausgesetzt. Gegenstand der Erfassung und Bewertung des Landschaftsbildes
ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft. Hierzu
gehoren die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und Naturnahe. Der Begriff Schénheit kann
nicht ausreichend definiert werden, da jeder Nutzer bzw. jede Nutzergruppe ein un-
terschiedliches Schonheitsempfinden besitzt und das Schénheitsideal sich im Wan-
del der Zeit verandert. Landschaftsbildrelevant sind insbesondere alle naturraumtypi-
schen Erscheinungen von Oberflachenauspragung, Vegetation, Nutzung und Be-
bauung.

Das Plangebiet ist durch die gewerbliche Nutzung mit ihren Hallenbauten und ver-
siegelten Freiflachen geprégt. In der direkten Umgebung sind abgesehen von der A-
ckerflache im Norden ebenfalls alle Grundstiicke durch bauliche Nutzungen und
Ziergarten gepragt. Moglichkeiten des Landschaftserlebens bestehen nicht.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der o.g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut als stark beeintrachtigt bewertet.

Kein besonderer Schutzbedarf

PLANUNGSMASSNAHMEN UND BEWERTUNG

Der Bebauungsplan Uberplant eine Flache von insgesamt rd. 11.600 m? als Sonder-
gebiet "Lebensmitteldiscounter” sowie dessen Begriinung und ErschlieBung. Dartber
hinaus wird zur Regelung des ein- und ausfahrenden Verkehrs ein Teil der Quintus-
strafle in den Geltungsbereich einbezogen.

Die umweltbezogenen Festsetzungen bzw. Vorgaben der Vorhabenplanung stellen
sich wie folgt dar:

« Sondergebiet (rd. 1.850 m?):
Innerhald des Sondergebietes wird eine max. Gesamtverkaufsflache von

1.070 m? festgesetzt.

¢ Private Griinfliche (rd. 933 m?).
Die Pflanzung von Einzelbdumen ist vorgesehen.

¢ StraBenverkehrsfliche (rd. 4.035 m?):
MaRnahmen zur Gestaltung oder Begriinung werden nicht festgesetzt.

« Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung (rd. 3.206m?).
Mafnahmen zur Gestaltung oder Begrinung werden nicht festgesetzt.

Boro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Ohne MaBstab

4.1 ARTEN UND LEBENSGEMEINSCHFAFTEN

Biotoptypen:
Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen folgende Biotoptypen vor:

Festsetzungen - Biotoptyp Fliic:_ﬁ :Jz:,'rt-fak- Flachenwert
0,00

0,00

Sondergebiet Versiegelung, X {OCGG) 1.850

Verkehrsil. bes. Zweckh. | Versiegelung, X (OVP) 3.206

Verkehrsfidchen Versiegelung, X (OVS}) 4.035

Private Griinfliche

Toilo .o

Sonstige Griinanlage, (PZA) 933

NN

R

Lo
o

Baumpfianzungen (12) Einzelbdume, (HB) 12a' 10
Gesamt 10.041 ‘ 2.106

Buro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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4.2

BODEN

43

In Folge der Festsetzungen des Bauungsplanes wird abzlglich der bestehenden
Versiegelung eine Neuversiegelung auf einer Flache von rd. 855 m? planerisch vor-
bereitet.

Im Bereich der Versiegelungen werden der natirliche Boden und seine natirlichen
Funktionen und Werte weitgehend beseitigt. Dies betrifft insbesondere seine Funkti-
onen als Lebensraum fur Flora und Fauna und der Pufferung und Filterung von
Stoffeintragen.

Das naturliche Bodengefiige der Freianlagen im Nahbereich der Bebauung und Er-
schlieung ist durch Bodenabtrag und —auftrag stark Uberpragt.

Bewertung

Unter Berlicksichtigung der o.g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der Versiegelungen als stark beeintrachtigt und im Bereich der
intensiv gepflegten Freianlagen als beeintrachtigt gewertet.

WASSER

4.4

In Folge der Festsetzungen des Bauungsplanes wird eine Neuversiegelung auf einer
Flache von rd. 855 m? planerisch vorbereitet.

Beeintrachtigungen des Natlrlichkeitsgrades bestehen insbesondere durch die pla-
nerisch vorbereitete Versiegelung. Das anfallende Oberflachenwasser wird Uber die
Kanalisation abgefthrt und steht der Grundwasserbildung nicht mehr zur Verfugung.
Durch den hohen Versiegelungsgrad wird das Retentionsvermégen auf ein Minimum
reduziert.

Bewertung

Unter Bertcksichtigung der 0.g. Bestandssituation und Beeintrachtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der Versiegelungen als stark beeintrachtigt und im Bereich der
intensiv gepflegten Freianlagen als beeintrachtigt gewertet.

LUFT/ KLIMA

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen ein Baugebiet mit einem hohen An-
teil wdrmespeichernder Oberflachen (rd. 90 %) vor. Das Verkehrsaufkommen in der
Umgebung wird sich voraussichtlich nicht wesentlich verandern. Eine Ansiedlung
emittierenden Gewerbes wird nicht geplant. Umfangreiche Eingrinungsmafinahmen
und Grinflichen werden nicht festgesetzt.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der 0.g. Planung und Beeintrachtigungen wird das Schutzgut
als stark beeintrachtigt entsprechend des Bestandes gewertet.

Biro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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4.5

LANDSCHAFT

5.0

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Errichtung eines Super-
marktes und der dazu bendtigten Stellplatze erméglicht. Fur die Umsetzung des
Plangebietes werden naturferne und natrliche Biotoptypen in Anspruch genommen.
Die Planung sieht weiterhin die Anlage natrlicher und naturferner Biotoptypen vor.
Wesentliche Verdnderungen durch die Planung stellen in diesem Zusammenhang
die Umwandiung der Ackerfldche in Bau- und Grinflidchen dar.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der o. g. Planung und Beeintréchtigungen wird das Schutz-
gut als stark beeintrachtigt gewertet.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

51

NATURSCHUTZFACHLICHE BILANZIERUNG

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRfnahmen in der Bauleitpla-
nung" - herausgegeben vom Niedersachsischen Stadtetag angewandt. Das Modell
geht von folgenden Grundsatzen aus:

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wert-
faktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Fldchen. Es wird davon ausgegangen,
dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsféhigkeit des Na-
turhaushaltes und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Flache in Beziehung
geselzt werden kann.

Neben diesem "Standardwert” der Biotoptypen weist jede Einzelfiéiche einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhéngig ist von Lage, Grofe, Umgebung
usw.. Bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter werden folgende Kriterien fiir die Wert-

ermittiung herangezogen:

e Schutzqut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion der Biotoptypen
Wiederherstelfbarkeit der Biotoptypen
Natiirlichkeit der Biotoptypen

e Schutzgut Boden
Nattiirfichkeit des Bodens

e Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

o Schutzgut Klima/ Luft

Filterleistung der Biotoptypen

klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsgebiet
e Schutzgut Landschaftsbild

Erlebniswert der Biotoptypen fiir die Menschen

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Jeweils die hdchste Bedeutung unter den Schutzgitern fithrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fiir jeden Biotoplyp. Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff
betroffene Fldche darzustellen. Hier wird zundchst, ohne Beriicksichtigung des
Planinhaltes, der derzeitige Fldchenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober An-
halt fiir den voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fir die Entwicklung
maglichst umweltvertrdglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen
Bauleitpldnen der Gemeinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regeliméfig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fléa-
chenwertes fiir jeden Biotoptyp, der sich aus der Muitiplikation des definierten Wert-
faktors eines Biotoptyps mit der entsprechenden Flachengrifie ergibt. Eine Differen-
zierung nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erfor-
derlich, wenn fiir alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hin-
biick auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der
iiber den flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In
diesen Féllen sollte daher ein zusétzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener
besonderer Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgliiter ermittelt werden. Auf
diesen besonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrdchtigte Funktion
bezogene Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. Ersatzmallnahme
reagiert werden. Gegebenenfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der
besondere Schulzbedarf ist fiir jeden Biotoptyp mit Angabe der Fldchen zu priifen,
nach Bedarf kartenmaflig dazustellen und textlfich zu begriinden."

Das wertbestimmende Schutzgut stelit im vorliegenden Fall "Tiere und Pflanzen" (Bi-
otoptypen) dar.

Der Flachenwert des Bestandes betragt 1.950 WE
Der Flachenwert der Planung betragt 2.106 WE
In der Bilanz besteht ein geringer Uberschuf von 156 WE

Die Bilanzierungstabelle C befindet sich im Anhang
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6.0 VERMEIDUNG/ MINIMIERUNG/ KOMPENSATION

Vermeidung/ Minimierung:

Mit dem Plangebiet wurde ein Standort gewahlt, der nutzungsbedingt bereits stark
vorbelastet ist.

Kompensation:

Die Kompensation der Beeintrachtigung der Ackerflachen erfolgt durch die Anlage
privater Grinflachen und die Pflanzung von 12 Einzelbdumen im Plangebiet. Weitere
MaRnahmen sind nicht erforderfich.
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Flache Festsetzung/ Bio- Biotop- Flache Wern- Fla- {Flache Festset- Biotop- Flache Wert- Flachen
inm?2  toptyp typ/ inm?  faktor chen- jin m? zung/ typ/ in m? faktor werl
Code wert Biotoptyp  Code
Baugebiet
1.850 Acker AL 1.575 1 1.5675 1.850 Sonderge- X 1.850 0 0
biete
4,306 Gewerbegebiet 0GG 3.206 Verkehrsfl. X 3.206 0 0
*  Versiegelung X 4281 0 0 bes.
. Zweckb.
=  Siedlungsge- HSE 125 3 375
hélz
4.035 Strafie. 4035 0O 0 4.035 Verkehrsfla- X 4.035 0 0
chen
933 Private PZA 933 2 1866
Grinflache
12210 HB 120 2 240
Ausgleichsfliche
Flachenwert der Eingriffs./ Aus- 10,041 1.950 |Flachenwert der Eingriffs-f 10.041 2106
gleichsfliche (Ist- Zustand) Ausgleichsfliche (Planung)
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 2.106
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand gem. Rekultivierungsziele) 1.850
= + 156

In Bilanzierung von Bestand und Planung besteht ein geringer Uberschuss von 156 Wert-

einheiten.




