PGIN

Standortanalyse
zur Gewerbeentwicklung in der

Stadt Visselhdvede (Kernort)

Bearbeitet von:

Stadt Visselhdvede Planungsgemeinschaft Nord GmbH
Marktplatz 2 Grol3e Stralie 49
27374 VisselhOvede 27356 Rotenburg (Wimme)

Marz 2017



Inhaltsverzeichnis

1. Lage des Stadtgebietes: . ... .o i ettt et ne e nnee e 1
2. Vorgaben des Regionales RaumordnungSprogramimS: ........c.eeeoueeereeeiieeeerieeeneeeseeeeseeeeseeeeseeens 1
3. Gewerbliche BestandSSITUBLION .........c..eiiiiiiieie e 2
4. Gewerbliches Entwicklungspotenzial / Zielentwicklung ............ccccooiieeiiiiiiiii e 2
Einflihrung

Im Rahmen der zukinftigen Entwicklung hat die Stadt Visselhdvede im Friihjahr 2017 gemeinsam mit
der Planungsgemeinschaft Nord GmbH mdgliche Standorte fir eine gewerbliche Entwicklung be-
trachtet. Die Analyse dient der Beschreibung des Bestands an Gewerbegebieten im Stadtgebiet und
den sich daraus ergebenen Entwicklungsmdglichkeiten. Zudem gibt die Analyse Aufschluss daruber,
ob und wo die gewerblichen Schwerpunkte im Stadtgebiet zukinftig liegen kénnen, um weiterhin

bedarfsgerecht Gewerbeflachen im Stadtgebiet ausweisen zu kénnen.

1. Lage des Stadtgebietes:
Die Stadt Visselhdvede besteht neben dem Kernort aus 14 umliegenden Ortschaften. Sie grenzt nord-

lich an die Samtgemeinde Bothel, 6stlich an die Gemeinden Neuenkirchen und Bomlitz und sidlich
an die Stadt Walsrode des Landkreises Heidekreis sowie westlich an die Gemeinde Kirchlinteln des
Landkreises Verden. Visselhtvede liegt am Kreuzungspunkt der Bundesstralie 440 Rotenburg - Dorf-
mark und der Landesstrale 171 Verden - Neuenkirchen. Die Bundesautobahnen A7 und A 27 kdnnen
in Richtung Dorfmark bzw. Walsrode tiber die dortigen Anschlussstellen erreicht werden. Eine Anbin-
dung an den Schienenverkehr wird tber einen eigenen Bahnhof in Richtung Langwedel/Bremen und
Soltau/Uelzen gewahrleistet. Die Stadt Visselhdvede stellt ein Grundzentrum dar. Die Stadt Visselho-
vede besitzt eine Flachengréfie von ca. 159 kmz2. Der Anteil der landwirtschaftlichen Flachen ist mit
ca. 67 %, verglichen mit dem Landesdurchschnitt Niedersachsens von 60,1 %, berdurchschnittlich.
Der Anteil der Siedlungsflache liegt mit etwa 3,2 % deutlich unter dem niedersachsischen Durch-

schnitt von ca. 8,5 %.

2. Vorgaben des Regionales Raumordnungsprogrammes:
Im RROP des Landkreises Rotenburg (Wimme) ist Visselhévede als Grundzentrum ausgewiesen. Der

Verflechtungsbereich ist das Stadtgebiet. Das néchstgelegene Mittelzentrum ist die Stadt Rotenburg
(Wimme). Im RROP 2005 des Landkreises Rotenburg (Wimme) ist der Stadt Visselhdvede zudem die

Funktion als ,,Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten“
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und ,,Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten* sowie als

»otandort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr* zugewiesen.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm kommt dem Ausbau und der Neuansiedlung wachs-
tums- und zukunftsorientierter Betriebe im landlichen Raum ein besonderer Stellenwert zu. Ein wich-
tiges, im RROP, aufgefiihrtes Ziel ist die vorrangige Inanspruchnahme freier Flachen im Innenbereich,
bevor eine AuRenentwicklung stattfindet. Beziglich einer Gewerbeentwicklung in der Stadt Visselho-
vede sind neue gewerbliche Bauflachen grélieren AusmaRes auf die zentralen Orte zu konzentrieren.
Besondere Bedeutung haben dabei die Einzugsbereiche der Anschlussstellen der Bundesautobahn
A7/A 27 und der Guterverkehrsstrecken. Es sind zunéchst die Erweiterungspotenziale bestehender

Gebiete zu priifen und vorrangig zu nutzen.

3. Gewerbliche Bestandssituation
Der Flachennutzungsplan der Stadt Visselhtvede stellt im Kernort tberwiegend gemischte Gebiete

und Wohnbaufléachen dar. Gewerbliche Bauflachen groReren Umfangs sind im Osten (Celler StraRe,
Lehnsheide) und im Nordosten (Soltauer StralRe) dargestellt. Zwei kleinere Flachendarstellungen be-
finden sich im Westen im Bereich des Bahnhofs (Verdener Stralie).

Das Gewerbe- und Industriegebiet an der Celler Stral3e und das ehem. Kasernengelande (Lehnsheide)
sind mit Bebauungsplanen Gberplant und stellen den Schwerpunkt des Gewerbestandortes von Vis-
selhdvede dar. Hier sind keine groReren freien Grundstiicke mehr vorzufinden, die fir Gewerbe-

treibende attraktiv fur eine Ansiedlung sind.

4. Gewerbliches Entwicklungspotenzial / Zielentwicklung
Es wurden 12 Potenzialflachen auf ihre Eignung fur eine gewerbliche Entwicklung Gberpruft (s. beilie-

gende Ubersichtskarte). Fiinf Standorte im Westen und Siiden des Kernortes (Nr. 1, 3, 5, 6 und 7)
kamen aufgrund ihrer N&he zu Wohnnutzungen, ihrer Lage im Niederungsbereich oder als Potenzial-
flachen fir Ausgleichsmalinahmen nicht in Frage und wiirden ein zu hohes Konfliktpotenzial darstel-
len. Zwei weitere Standorte im westlichen Teil des Kernortes (Nr. 2 und 4) sind flr eine strategische
langfristige gewerbliche Entwicklung aufgrund ihrer Kleinrdumigkeit und zudem der N&he zu Wohn-
gebieten weniger geeignet, jedoch fiir eine Ansiedlung kleinerer Gewerbebetriebe mdglich.

Auch zwei Standorte am 6stlichen Stadtrand (Nr. 9 und Nr.12) haben den Nachteil, in der Nahe zu
Wohngebieten zu liegen und sind dadurch ebenfalls weniger geeignet. An dem Standort an der Celler

Stral3e sudlich der Bahnlinie (Nr. 9) kommen noch deutliche H6henunterschiede dazu, die eine Er-
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schlieffung nur unter hohem Aufwand ermdglichen. Der Standort Nr. 8 im Stidosten bietet sich auf-
grund ausreichender Abstande zu anliegenden Wohnbebauungen an. Dennoch ist dieser aufgrund
angrenzender Waldflachen und einzuhaltender Abstandsflachen zum Wald und zur Bundesstralie in
seinen Entwicklungsmoglichkeiten eingeschréankt. Die Flache 10 bietet sich aufgrund der Fortfiihrung
des Gewerbegebietes an der Celler Stral’e grundsatzlich an. Jedoch besteht hier ein landwirtschaftli-
cher Betrieb, wodurch ebenfalls Abstéande einzuhalten sind, um mdgliche Konflikte auszuschliel3en.
Zudem besteht aufgrund der N&dhe zum Betrieb kein Zugriff auf die Flachen. Der Standort 11 bietet
sich hinsichtlich der Vorbelastungen durch das vorhandene Gewerbe, die GroRRe des Areals, den Ab-
stand zu Wohnnutzungen sowie eines geringeren Konfliktpotenzials zu den Belangen von Natur und
Landschaft fiir eine Fortentwicklung des Gewerbes an.

Im Ergebnis wird den Flachen nérdlich und 6stlich des vorhandenen Industrie- und Gewerbegebietes
das grofite Entwicklungspotenzial eingerdumt. Die Fldche 11 ist im Vergleich langfristig als grol3fla-
chigste Entwicklung anzusehen. Hier ist bereits seit Jahren eine Schwerpunktbildung erfolgt, die fort-
gesetzt werden kann. Fir eine kleinrdumige Entwicklung in den ndchsten Jahren kommt neben den
Flachen am westlichen Stadtrand (Nr. 2 und 4) auch der Standort stidéstlich des Gewerbegebietes

»Lehnsheide* (Nr. 8) in Betracht.
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