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Anlage 1: Lageplan des Plandnderungsgebietes



SATZUNG

der Stadt Visselhévede Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64
»~oondergebiet Soltauer Stralie”

Auf Grund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB)
sowie der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) hat der Rat der Stadt Visselhtvede diese 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 64 als Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich
Die 1. Anderung umfasst die Flurstiicke 31/25 und 29/12 der Flur 4, der Gemarkung
Visselhdvede, sudlich der Soltauer Stral3e.

§2
Inhalt der Anderung
Die zulassige Verkaufsfliche der Verbrauchermarkte wird auf insgesamt
1.300 m? neu festgesetzt.

§3
Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt fir den Landkreis
Rotenburg (Wimme) in Kraft.

Visselhovede, den

Blrgermeister



VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Visselhévede hat in seiner Sitzung am
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet
Soltauer Strale” beschlossen.

Visselhovede, den

Blrgermeister

2. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer
Stralde” wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft Nord GmbH
Grole StralRe 49
27356 Rotenburg (Wimme)

Rotenburg, den

(M. Diercks)
Planverfasser

3. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Visselhdvede hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Son-
dergebiet Soltauer Stralle“ zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2)
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der O&ffentlichen Auslegung wurden am
ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer
Stralte” hat vom bis zum 09.01.2019 gem. § 3 (2) BauGB o6ffentlich
ausgelegen.

Visselhovede, den

Blrgermeister




4. Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Visselhévede hat in seiner Sitzung am
dem geanderten Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer StralRe” zugestimmt und die erneute 6ffentliche Ausle-
gung gem. § 4a (3) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung
wurden am ortsuiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer
StraRe“ und der Begrindung haben vom bis zum
gem. § 3 (2) BauGB o&ffentlich ausgelegen.

Visselhovede, den

Bldrgermeister

5. Der Rat der Stadt Visselhdévede hat diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64
»~sondergebiet Soltauer Stral’e” nach Prifung der Stellungnahmen in seiner Sitzung
am als Satzung gemaf § 10 BauGB beschlossen.

Visselhovede, den

Blrgermeister

6. Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer StraRe“ ist

gem. § 10 Abs. 3 BauGB am im Amtsblatt fir den Landkreis Roten-
burg (Wimme) bekanntgemacht worden. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer StralRe” ist damit am rechtsverbind-

lich geworden.

Visselhovede, den

Bldrgermeister




7. Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer Strafle® sind eine Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften, eine Verletzung der Vorschriften Gber das Verhaltnis des Bebau-
ungsplans und des Flachennutzungsplans oder Mangel des Abwagungsvorgangs nicht
geltend gemacht worden.

Visselhovede, den

Blrgermeister




1. LAGE UND NUTZUNG DES PLANANDERUNGSGEBIETES

1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plananderungsgebietes

Das Plananderungsgebiet liegt in der Stadt Visselhdvede, sidoéstlich der Soltauer
Stralde (L 171) (siehe Abb. 1). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Flursticke 31/25 und 29/12 der Flur 4. der Gemarkung Visselhdvede. Die Grélke des
Plananderungsgebietes betragt ca. 1,03 ha.

Abb. 1: Lage und Geltungsbereich des Plandnderungsgebietes (ohne Malstab)

1.2 Nutzung des Plananderungsgebietes, umliegende Nutzung

Die Flachen innerhalb des Plandnderungsgebietes werden bereits baulich genutzt.
Entlang der Soltauer StralRe befindet sich ein Baumarkt, im rickwartigen Bereich be-
findet sich ein Lebensmittelmarkt (LIDL), welcher erweitert werden soll. Die derzeitige
Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes betragt ca. 1.060 m?. Dem Markt ist ein klei-
ner Backshop angegliedert. Der zugehdrige groRe Kundenparkplatz ist nordwestlich
des Gebaudes angeordnet. Die Anlieferung der Waren erfolgt an der 6stlichen Gebau-
deseite.

Im norddstlichen Bereich, entlang der Friedrich-Freudenthal-Stralle ist eine Wohnbe-
bauung vorhanden, welche sich Uber das Plananderungsgebiet hinaus, in 6stliche
Richtung fortsetzt. Auch sudlich an das Plananderungsgebiet angrenzend befindet sich
eine Wohnnutzung. Derzeit wird sldlich das Neubaugebiet ,Quellhorststralle” er-



schlossen. Weiterfihrend entlang der Soltauer Stralle ist eine gemischte Nutzung aus
Wohnen und Einzelhandels- sowie Gewerbebetrieben vorhanden. Stddstlich angren-
zend an der Bergstral3e befindet sich eine Wohnnutzung.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
21 Landes- und Regionalplanung
211 Landes-Raumordnungsprogramm

Die Stadt Visselhdvede ist im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
als Grundzentrum ausgewiesen worden. In Grundzentren sind zentral6rtliche Einrich-
tungen und Angebote fir den allgemeinen taglichen Grundbedarf zu sichern und zu
entwickeln.

Gemall den Grundsatzen des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen
(LROP) 2017 sollen die landlichen Regionen sowohl in ihren Lebens-, Wirtschafts- und
Naturrdumen als Raume mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden,
dass sie zur Innovationsfahigkeit und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der nieder-
sachsischen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen. Dariber
hinaus sind vorrangig solche MalRnahmen durchzufiihren, die den Kommunen eine
eigenstandige Entwicklung erméglichen und die besonderen Standortvorteile fur das
Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Die Entwicklung der landlichen Regionen soll dar-
Uber hinaus gefordert werden, um insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen
ein geeignetes Umfeld bieten zu kénnen, die Produktions- und Arbeitsbedingungen in
der Land- und Forstwirtschaft zu verbessern und die Wettbewerbsfahigkeit zu starken,
die Auswirkungen des demografischen Wandels fiir die Dorfer abzuschwachen und sie
als Orte mit grof3er Lebensqualitat zu erhalten, die soziale und kulturelle Infrastruktur
zu sichern und weiterzuentwickeln und die erforderlichen Einrichtungen und Angebote
des Bildungswesens in zumutbarer Entfernung fir die Bevdlkerung dauerhaft bereit-
stellen zu kdnnen, die natlrlichen Lebensgrundlagen durch MalRnahmen zum Trink-
wasser-, Gewasser- und Bodenschutz zu sichern sowie den vorbeugenden Hochwas-
serschutz zu unterstitzen sowie die Umwelt, die 6kologische Vielfalt, die Schdnheit
und den Erholungswert der Landschaft zu erhalten und zu verbessern. Raumstrukturel-
le MalRnahmen sollen dazu beitragen, geschlechtsspezifische Nachteile abzubauen.

Bezlglich der Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur gelten im LROP
2017 folgende Grundsétze: Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstatten
soll flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berlcksichti-
gung des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet
werden und vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandenen Siedlungsgebiete mit
ausreichender Infrastruktur konzentriert werden, wobei Planungen und Maflinahmen
der Innenentwicklung Vorrang vor Planungen und Mallinahmen der Aul3enentwicklung
haben sollen.

Die zentralen Orte sollen durch Sicherung und Ausbau einer den regionalen Gegeben-
heiten entsprechenden und leistungsfahigen Infrastruktur gestarkt werden. Alle Ge-
meinden sollen fur ihre Bevodlkerung ein zeitgemales Angebot an Einrichtungen und
Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit
sichern und entwickeln. MalRstab der Sicherung und Angebotsverbesserung in der



Uberdrtlichen Daseinsvorsorge soll ein auf die gewachsenen Siedlungsstrukturen, die
vorhandenen Bevdlkerungs- und Wirtschaftsschwerpunkte und die vorhandenen
Standortqualitaten ausgerichtetes, tragfahiges Infrastrukturnetz sein.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 soll eine rd. 10.300 m? groRe und
bereits bebaute Flache im Innenbereich geringfigig nachverdichtet werden, sodass
dem Grundsatz einer flachensparenden Siedlungsentwicklung nachgekommen wird.
Auf die Inanspruchnahme von Flachen im Aulenbereich wird verzichtet.

Im zeichnerischen Teil des Landes-Raumordnungsprogramms sind fir das Planande-
rungsgebiet keine besonderen Funktionen festgelegt.

In dem Textteil des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) 2017 sind Ziele bezlg-
lich der Ansiedlung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten festgelegt. Als
EinzelhandelsgroRprojekte gelten Einkaufszentren und grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe gemal § 11 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein-
schliellich Hersteller-Direktverkaufszentren, aber auch mehrere selbststandige, ggf. je-
weils fur sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert liegen
und insgesamt betrachtet raumbedeutsame Auswirkungen wie ein Einzelhandelsgrof3-
projekt haben koénnen (Agglomerationen). Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger
Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teil-
rdumen in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt
werden. In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
grol3projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich als Kongruenzraum nicht we-
sentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). Dabei ist das Kongruenzgebot
sowohl fur das neue Einzelhandelsgrof3projekt insgesamt als auch sortimentsbezogen
einzuhalten. Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot). Neue
EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot), Einzelhandelsgrol3-
betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind unter bestimmten Umstanden
auch aulerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig. Neue Einzelhandels-
groRprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot), d.h. durch grenziiberschreitende
Abstimmungen soll eine Verbesserung der Versorgungsstrukturen erreicht werden;
diesbezlglich gilt auch der Grundsatz der Raumordnung, dass zur Verbesserung der
Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsgrof3-
projekten regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden sollen. Ausgeglichene Ver-
sorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Fir die Stadt Visselhdvede wurde im Jahr 2020 ein Einzelhandelskonzept mit dem Ziel,
die Leitlinien und Strategien fur die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in Vis-
selhdvede aufzuzeigen, erstellt (,Einzelhandelskonzept flr die Stadt Visselhdvede,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, Stand: 23.11.2020). Das
Einzelhandelskonzept bildet die Basis zur planungsrechtlichen Steuerung des grof3fla-
chigen Einzelhandels und bewertet vorliegende Anfragen zur Erweiterung und zu Ent-
wicklungsmaoglichkeiten.
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 soll die Voraussetzung fir eine Er-
weiterung des bereits ansassigen Lidl-Marktes mit nahversorgungsrelevantem und
damit auch zentrenrelevantem Kernsortiment geschaffen werden. Derzeit weist der
Verbrauchermarkt eine Verkaufsflache von 1.060 m? auf, welche auf 1.300 m? erweitert
werden soll. Im Einzelhandelskonzept werden die aktuellen Angebotsstrukturen und
Entwicklungen der Nahversorgung aufgefuhrt. Lebensmitteldiscounter verfigen Uber
einen Marktanteil im Lebensmittelsektor von ca. 45%. In den vergangenen Jahren
flachte sich die Expansion der Lebensmitteldiscounter, also Ansiedlung neuer Filialen,
deutlich ab, da mittlerweile die Optimierung vorhandener Filialen im Vordergrund steht.
Daruber hinaus zeichnet sich ab, dass fur den Lebensmitteldiscounter Lidl eine Ver-
kaufsflache von 1.300 - 1.500 m? als zukunftsfahig eingestuft wird. Mit der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Marktes in Visselhdvede wird dieser Entwicklung
somit entsprochen.

In dem Einzelhandelskonzept wurde der Zentrale Versorgungsbereich der Stadt Vis-
selhévede festgelegt. Dieser umfasst grol’e Teile der Goethestralte, den sudlichen
Bereich der Grofen Strafe und Teile der Sliderstrale mit Wochenmarktstandort / City-
Parkplatz. Im Norden wird das Zentrum durch das Schwimmbad, Grinflachen und
Wohngebiete (nérdlich der Lonsstraflie) begrenzt. Im Osten und Suden stellen Einfami-
lienhausgebiete die Begrenzung der Innenstadt dar. Im Westen grenzt der zentrale
Versorgungsbereich an den Stadtpark und weitere Wohngebiete.

= Abgrenzung

Einzelhandel
o Dienstleistung
— Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
|| Bildungseinrichtungen
|| Gewerbe, Handwerk
vz

Mehrfachnutzungen

© Leerstand

Gesundheitseinrichtungen

® Spielhallen, Wettbiiros etc.

Abb. 2: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Visselhdvede
(2020)

Im Folgenden werden die im LROP 2017 festgelegten Ziele der Raumordnung bezlg-
lich der Einzelhandelsentwicklung in Anlehnung an das Einzelhandelskonzept betrach-
tet.

Gemal Landesraumordnungsprogramm sind ,[...] neue Einzelhandelsgro3projekte [...]
nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulés-
sig“. (2.3 03 Satz 5 LROP 2012, 2.3 04 LROP 2017). Darlber hinaus sind ,neue Ein-
zelhandelsgroB3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, [...] nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Flachen mlis-
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sen in das Netz des oOffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.” (2.3 05
Sétze 1 und 2 LROP 2017)

Der Standort des zu erweiternden grofflachigen Einzelhandelsbetriebes befindet sich
in Streulage im noérdlichen Bereich der Grof3en Stral’e / Soltauer Stralde aul3erhalb des
zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums Visselhdvede. Im Einzelhandels-
konzept heildt es: ,Der Lidl-Lebensmitteldiscounter an der Soltauer Straf3e dient der
Versorgung des nérdlichen Stadtgebietes, ist jedoch nicht mehr als Teil der Innenstadt
zu werten. Dieser Standortbereich kann nicht als zentraler Versorgungsbereich einge-
stuft werden. Es handelt sich um eine stadtebaulich nicht integrierte Lage im Sinne der
Landes-Raumordnung®.

Das Integrations- und Konzentrationsgebot wird somit grundsatzlich nicht erfullt.

Dazu sollte fir den theoretischen Fall einer gewiinschten Umsiedlung des Lidl-Marktes
in den Zentralen Versorgungsbereich jedoch bedacht werden, dass es derzeit im Zent-
ralen Versorgungsbereich nur eine eventuell geeignete Flache zur alternativen Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscounters im StralRendreieck an der Lonsstral’e / Grole
Stralle gibt. Dieser Standort ist aber stadtebaulich fur diesen Zweck ungeeignet. Die
Stadt hat im Rahmen ihrer Planungshoheit bereits im Marz 2020 beschlossen, dass
der dort bestehende Bebauungsplan Nr. 73 ,Grol3e StralRe/Ldnsstralle“ im Sinne der
bestehenden Festsetzungen als zentraler kiinftiger Wohnstandort im Kerngebiet deut-
lich erweitert werden soll. Weitere mdgliche Ansiedlungsflachen im Zentralen Versor-
gungsbereich waren aktuell nur mit erheblichem Aufwand, verbunden mit Gebaudeab-
briichen, grolflachigen Versiegelungen und unter erheblichem Mitteleinsatz, vorstell-
bar.

Ferner wird im Einzelhandelskonzept die Nahversorgungssituation mit ful3laufigen Ein-
zugsgebieten betrachtet. In Visselhovede wird die Nahversorgungsstruktur und -
qualitat unter anderem auch durch den Lidl-Markt gepragt. Zur Bewertung der raumli-
chen Versorgungssituation wurde um die Standorte der in Visselhdvede ansassigen
Lebensmittelmarkte jeweils eine fuldlaufige Laufdistanz von 1.000 m gesetzt, welche
etwa zehn Gehminuten entspricht. Dadurch soll aufgezeigt werden, wie viele Einwoh-
ner in kurzer Distanz zu einem Lebensmittelmarkt wohnen und theoretisch als ,ver-
sorgt” gelten. Fir den Lidl-Markt ergibt sich mit ca. 1.160 Einwohnern im Einzugsgebiet
der héchste Wert in der Betrachtung aller Verbrauchermarkte in Visselhdvede. Die an-
deren Anbieter weisen eine geringere Einwohneranzahl im fuBlaufigen Einzugsgebiet
auf (zwischen 1.080 und 1.100). Alle Markte sind aber weit von den nach den landes-
raumordnerischen Vorgaben geforderten 3.000 Einwohnern im ful3laufigen Einzugsge-
biet entfernt. In der Erkenntnis wird deutlich, dass der raumordnerische Ansatz fur Vis-
selhdvede aus Sicht der Stadt viel zu gro3 gewanhlt ist. Es wird aber auch deutlich,
dass der bestehende Standort des Lidl-Marktes fir den Kernort - im Vergleich mit den
Wettbewerbern - auch fur die Zukunft gut geeignet ist.

Darlber hinaus ist im Einzelhandelskonzept aufgeflihrt, dass eine Bestandsoptimie-
rung und ggf. Bestandserganzung zu empfehlen ist, um das Angebot im Lebensmittel-
bereich zukunftsfahig aufzustellen (S. 41). Diesem soll mit der geringflgigen Verkaufs-
flachenerweiterung des Lidl-Marktes nachgekommen werden. Die Stadt Visselhévede
entscheidet sich fir die Verkaufsflachenerweiterung und die damit einhergehende
Standortsicherung des Lidl-Marktes. Der Verbrauchermarkt hat sich bereits am Stand-
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ort etabliert und ist von den umliegenden Wohngebieten fullaufig gut zu erreichen. Der
Standort ist Uber die Landesstral3e 171 sehr gut verkehrsmaRig erschlossen und befin-
det sich inmitten einer umfassenden Wohn- und Mischgebietsbebauung. Auf einer nah
gelegenen Flache an der Bergstral’e wird aktuell ein neues Wohngebiet erschlossen,
welches den Standort noch einmal aufwerten wird. Uber die értliche gute Akzeptanz
hinaus wird der Lidl-Markt aufgrund seiner guten Anbindung und Parkplatzsituation
auch von Kaufern aus den benachbarten Ortschaften und den Nachbargemeinden gut
angenommen.

Die Stadt sieht insbesondere die Moglichkeit, langfristig die nahversorgungsrelevanten
Sortimente fur das nahere Wohnumfeld bereitzustellen und die Versorgung der woh-
nortnahen Siedlungsgebiete zu gewahrleisten. Auch im Hinblick auf den demografi-
schen Wandel gewichtet die Stadt Visselhdvede die fuRlaufige Erreichbarkeit des Lidl-
Verbrauchermarktes fur die in den angrenzenden Wohngebieten lebenden Menschen
des nordlichen Stadtgebietes hoher, als die Lage im ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereich. Mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung findet eine Optimierung
des Verkaufsraums mit breiteren Gangen und besserer Warenprasentation statt, so-
dass den demografischen Entwicklungen in Kombination mit der fuBlaufigen Erreich-
barkeit vollumfanglich nachgekommen werden kann. Mit der Verkaufsflachenerweite-
rung mochte die Stadt Visselhévede dem Ziel nachkommen, die Nah- bzw. Grundver-
sorgungsfunktion der Stadt Visselhdvede zu starken.

Ein weiteres im LROP aufgeflihrtes Ziel ist das Kongruenzgebot, welches besagt, dass
sder grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes das jeweilige Ge-
meinde- oder Samtgemeindegebiet ist. Werden in einer Gemeinde oder Samtgemein-
de mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind abweichend von Satz 8 die jeweiligen grund-
zentralen Verflechtungsbereiche in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im
Benehmen mit der Gemeinde oder Samtgemeinde zu bestimmen. In einem Grundzent-
rum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projektes in Bezug auf sei-
nen periodischen Bedarf den grundzentralen Verflechtungsbereich geméal3 Abschnitt
2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich berschreiten (Kon-
gruenzgebot grundzentral). Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3
ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von
aullerhalb des mal3geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.” (2.2 03 Satze 8 und 9
sowie 2.3 03 Sétze 1 und 5 LROP 2017)

Das Grundzentrum Visselhdvede Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fur die Einwoh-
ner des grundzentralen Kongruenzraumes, der durch das Stadtgebiet selbst beschrie-
ben wird.
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Karte 3: Grundzentraler Kongruenzraum von Visselhévede
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Abb. 3: Grundzentraler Kongruenzraum von Visselh6vede aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Vis-
selhévede (2020)

In Visselhdvede lag im Jahr 2020 mit 100,9 ein durchschnittliches Kaufkraftniveau vor.
Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz fir den
Einzelhandel gewichtet. Das Kaufkaftvolumen betragt in Visselhdvede ca. 60 Mio. €
p.a. Dabei sind 28,5 Mio. € auf den periodischen Bedarf zurtickzufiihren. Hinsichtlich
der Kaufkraftbewegungen zeigt das Einzelhandelskonzept auf, dass die Einzelhan-
delsbetriebe im Jahr 2019 einen Umsatz von ca. 39-40 Mio. € erwirtschafteten. Diesem
Umsatz steht ein Kaufkraftvolumen von ca. 60 Mio. € gegenlber, sodass die Zentralitat
- bezogen auf alle Einzelhandelssortimente - bei etwa 65 % liegt. Die Zentralitat fallt in
Betrieben mit periodischen Sortimenten mit knapp 90 % deutlich héher aus als in den
Betrieben mit aperiodischem Sortiment (ca. 43 %). Die Zentralitaten in Visselhévede
liegen dabei im oberen Bereich der Spannbreite vergleichbarer Grundzentren, was auf
die gute quantitative Ausstattung v.a. im Lebensmittelsektor zurlickzuflihren ist. Die
Kaufkraftbindungsquote liegt im periodischen Bedarf bei ca. 72 % und im aperiodi-
schen Bedarf bei ca. 37 %. Insgesamt flieRen ca. 18 % des Umsatzes von aullerhalb
Zu.

Negative Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichgewicht sind mit der Verkaufs-
flachenerweiterung des Lidl-Marktes von ca. 300 m? nicht zu erwarten. Das Kongru-
enzgebot grundzentral nach dem LROP 2017 wird eingehalten.

Gemal dem Beeintrachtigungsverbot dirfen ,ausgeglichene Versorgungsstrukturen
und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung [...]
durch neue Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden.” (2.3 08
LROP 2017)
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Stadtebauliche Auswirkungen, die fur die im Einzugsgebiet bzw. im Umland bestehen-
den Versorgungseinheiten zu erwarten sind sowie hohe Umsatzrickgange lassen sich
mit der Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Marktes nicht ableiten. Dartber hinaus
ergeben sich durch das Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen von Versor-
gungsstrukturen und Versorgungsbereichen /-standorten. Auch Funktionsstérungen
der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche mit einer Verschlechterung der stadte-
baulichen Qualitat kdnnen ausgeschlossen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird
eingehalten.

Entsprechend des Abstimmungsgebotes sind ,neue EinzelhandelsgroBprojekte [...]
abzustimmen.” (2.3 07 Satz 1 LROP 2017). In dem Verfahren der Bauleitplanung zur
Erweiterung des Discountmarktes erfolgt eine Beteiligung des Landkreises Rotenburg
(Wimme) als Trager der Regionalplanung, dadurch wird das Abstimmungsverfahren
im notwendigen Umfang bzw. bei den einzelnen Schritten des Planaufstellungsverfah-
rens begleitet. Zusatzlich werden wahrend der Aufstellung der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 64 die Nachbarkommunen und weitere Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt, um ihnen Gelegenheit zu geben, zu dem Inhalt des
Planentwurfs Stellung zu nehmen und sich ggf. auf die ihnen durch Ziele der Raum-
ordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versor-
gungsbereiche zu berufen. Das Abstimmungsgebot wird somit eingehalten.

Die Stadt Visselhévede begrifdt den Erhalt des Standortes, um den funktionierenden
und in der Bevolkerung gut angenommenen Standort nachhaltig sicherzustellen. Auch
die Kombination mit dem anliegenden Baumarkt hat sich in der Vergangenheit als
fruchtbare Synergie fUr die Visselhdveder Bevdlkerung gezeigt. Mit dem Einzelhan-
delskonzept hat sich die Stadt Visselhévede zum Ziel gesetzt, die Einzelhandler vor-
rangig im zentralen Siedlungsbereich anzusiedeln, um das Zentrum zu starken. Trotz-
dem sollen auch vorhandene Standorte auferhalb des zentralen Siedlungsbereiches
(die sich auch noch im Stadtgebiet befinden) individuell bewertet werden, um eine Ge-
samtentwicklung des Stadtgebietes im Blick zu behalten. In Abwagung der unter-
schiedlichen Belange kommt die Stadt Visselhdvede zum Entschluss, den bestehen-
den Standort zu starken.

21.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) wur-
de inzwischen neu aufgestellt und ist mit Bekanntgabe am 28.05.2020 in Kraft getre-
ten. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels ist die bauliche und wirt-
schaftliche Entwicklung vorrangig auf Grundlage des zentral6rtlichen Systems zu voll-
ziehen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Rotenburg (Wimme) 2020
ist die Stadt Visselhdvede als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen fur
den Planungsraum zentrale Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Be-
darfs bereitstellen. Darlber hinaus ist bei der gemeindlichen Entwicklung der Innen-
entwicklung insbesondere durch Nachverdichtung und Lickenbebauung gegenuber
der Inanspruchnahme von bislang unberihrten Flachen im AuRenbereich Vorrang zu
geben. Flachensparende Bauweisen sind anzustreben, um der Zersiedlung der Land-
schaft entgegenzuwirken. Die bauliche und wirtschaftliche Entwicklung ist, vor dem
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Hintergrund des demographischen Wandels, vorrangig auf Grundlage des zentralortli-
chen Systems zu vollziehen. Besondere Bedeutung haben dabei die Einzugsbereiche
der Haltepunkte des o6ffentlichen Personennahverkehrs.

Mit der Erweiterung des bereits etablierten Lidl-Marktes wird eine bereits versiegelte
Flache in Anspruch genommen und nachverdichtet. Der Standort befindet sich inmitten
einer umfassenden Wohn- und Mischgebietsbebauung. Auf eine Inanspruchnahme von
Aulenbereichsflachen wird verzichtet. Dem Ziel der Nachverdichtung wird nachge-
kommen, unberihrte Freiflachen werden nicht in Anspruch genommen.

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms 2020
sind das Plananderungsgebiet sowie die angrenzenden Flachen als zentrales Sied-
lungsgebiet dargestellt. Die westlich angrenzende Soltauer Strale (L 171) ist als
Hauptverkehrsstralie von Uberregionaler Bedeutung dargestellt. Dahingehend sind die
geplanten Nutzungen mit den Darstellungen des RROP vereinbar.

Die durch die Erweiterung des Verbrauchermarktes erwartete Aufwertung und Star-
kung der Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion der Stadt Visselhévede entspricht den
Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2020.

2.2 Flachennutzungsplan

Mit der 43. Anderung wurde der Flachennutzungsplan der Stadt Visselhévede im Jahr
2007 dahingehend geandert, dass der wirksame Flachennutzungsplan im Planande-
rungsgebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer
StralRe” weitestgehend ein sonstiges Sondergebiet gemall § 11 Abs. 3 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt / Baumarkt darstellt. Entlang der Friedrich-
Freudenthal-Stral3e ist ein kleiner Teilbereich, in dem eine Wohnnutzung vorhanden
ist, als Mischgebiet mit einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl von 0,6 darge-
stellt. Dieser Bereich war nicht Bestandteil der 43. Anderung des Flachennutzungspla-
nes.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt.

23 Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 64 im
Plananderungsgebiet

Der Bebauungsplan Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer Stralte“ ist am 31.08.2007 in Kraft
getreten. Die Flachen im Plandnderungsgebiet sind in dem Bereich, in dem bereits ein
Baumarkt und ein Verbrauchermarkt vorhanden waren, als Sonstiges Sondergebiet
(SO) Baumarkt / Verbrauchermarkt festgesetzt.

Im norddstlichen Bereich ist ein kleiner Teilbereich, in dem eine Wohnnutzung vorhan-
den ist, entsprechend dem tatsachlichen Bestand, der umliegenden Nutzung und den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes als Mischgebiet mit einer Grund-
flachenzahl von 0,4 festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Gebauden mit einem
Vollgeschoss in offener Bauweise.
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Im Mischgebiet (MI) sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO die im § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
aufgefihrten Vergnigungsstatten nicht zuldssig. Ebenso sind im Mischgebiet (MI) ge-
mal § 1 Abs. 6 BauNVO die gemall § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnlgungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Vergnigungsstatten
kénnen der Zielsetzung, die Attraktivitat und Nutzungsvielfalt in diesem Bereich zu
sichern bzw. zu steigern, entgegenwirken, weil sie eine Niveauabsenkung zur Folge
haben und dies zu einer Strukturveranderung fihren kann. Daher und weil genigend
Vergnlgungsstatten an anderen Stellen im Ortskern vorhanden bzw. zuldssig sind,
wurden sie in diesem Mischgebiet ausgeschlossen.

Innerhalb des Sondergebietes sind grolflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §
11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs und Rand-
sortimenten, ein Verbrauchermarkt, ein Baumarkt, ein Gartencenter, kleinflachige
Handwerks- und Einzelhandelsbetriebe, Lagerhallen, Lagerflachen, Gebaude und
Raume fir die Verwaltung und Sozialrdume, Wohnungen flir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Garagen und Stellplatze gemaf §
12 BauNVO, sowie untergeordnete Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO zulassig.

Daruber hinaus darf der grof¥flachige Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsflache von
maximal 1.000 gm nicht Uberschreiten. Zusatzlich zu diesem Markt sind kleinflachige
Handwerks- und Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Diese dirfen eine Verkaufsflache von
insgesamt 100 gm nicht Uberschreiten, sodass gewahrleistet werden kann, dass in
diesem Bereich keine gréReren Shop-in-Shop-Systeme entstehen, die Auswirkungen
auf den Stadtkern haben kdnnen.

Innerhalb des Plananderungsgebietes ist des Weiteren ein Baumarkt / Gartencenter
mit Lager- und Freiflachen vorhanden. Um diesen im Bestand zu sichern und geringe
Erweiterungen zuzulassen, darf eine Verkaufsfliche von insgesamt 2.000 m? nicht
Uberschritten werden.

Im Sondergebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,8 als Hochstmald festgesetzt. Die
zulassige Grundflache kann gemal § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,9 durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, Uberschritten werden, um eine ausreichende
Anzahl an Stellplatzen, Nebenanlagen und Lagerflachen fiir die Einzelhandelsnutzung
sicherstellen zu kénnen. Weiterhin ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
auch Gebaudelangen von mehr als 50 m zulasst. Die in der Planzeichnung angegebe-
ne Hoéhe der baulichen Anlagen (OK) von 10 m darf nicht Gberschritten werden. Be-
zugspunkt ist die endglltige Fahrbahnoberkante der ErschlieBungsstral’e, gemessen
in der Mitte der Stralenfront des Grundstiicks. Ausgenommen von der Héhenbegren-
zung sind Fassadenblenden, turmartige Aufbauten oder Bauwerke (z.B. Schornsteine,
Masten), untergeordnete Bauteile sowie technische Anlagen (z.B. Luftungsanlagen) mit
einer Grundflache bis zu 10 gm. Diese Festsetzung wurde getroffen, um das stadte-
bauliche Erscheinungsbild zu erhalten und die benachbarte Wohnbebauung durch eine
unerwunschte Hohenentwicklung nicht zu beeintrachtigen.

Zur Reduzierung der Gerauschimmissionen an der Ostseite des Plangebietes werden
bauliche SchallschutzmaRnahmen auf dem Betriebsgrundstiick festgesetzt. Entlang
der Ostseite der zuklnftigen LKW-Entladezone des Verbrauchermarktes sind Schall-
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schutzmalRnahmen vor Inbetriebnahme der Ubrigen Hochbauten gem. § 2 Abs. 2
BauGB durchzuflihren. Der Larmschutz erfolgt in Form einer Larmschutzwand mit ei-
ner Hohe von mindestens 1,80 m, gemessen Uber Gelandeoberkante des Grund-
stlcks.
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Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer Strale“ (ohne Malstab)

24 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer Strale“ soll im
beschleunigten Verfahren gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen der ,In-
nenentwicklung“ durchgeflhrt werden. Die Voraussetzungen fur die Anwendung dieses
Verfahrens liegen vor:

a) Die in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ein-
bezogenen Flachen liegen innerhalb der Ortslage der Stadt Visselhdvede. Das
Plananderungsgebiet ist von Bebauung umgeben. Die Bebauungsplanande-
rung dient der Innenentwicklung der Stadt Visselhdvede durch eine Starkung
der Versorgungsfunktionen und eine Nachverdichtung der vorhandenen bauli-
chen Nutzungen.

b) Die in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ein-
bezogene Flache hat eine GréRe von ca. 10.300 gm, die in dem Planande-
rungsgebiet zulassige Grundflache liegt mit 8.240 m? weit unter 20.000 gm.



18

c) Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung® (UVPG) oder dem niedersachsi-
schen ,Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umwelt-
schutz unterliegen. Durch die geplante Erweiterung vergrofRert sich die Ge-
schossflache des Marktes auf mehr als 1.200 m2. GemaR Nr. 18.8 der Anlage 1
zum UVPG ist damit fir das konkret anstehende Bauvorhaben eine ,Allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls® durchzufiihren, da es den in der Nr. 18.6 fir grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe genannten Prifwert fir die Vorprifung (zulassi-
ge Geschossflache 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?) erreicht bzw. Uberschrei-
tet. Entsprechendes ergibt sich auch aus den Vorschriften des Niedersachsi-
schen Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (NUVPG), hier aus der Anlage 1
Nr. 13. Die Vorprifung des Einzelfalls wurde durchgefihrt und hat zum Ergeb-
nis, dass eine Umweltvertraglichkeitspriifung nicht erforderlich ist.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Das Planande-
rungsgebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist weit entfernt von Na-
tura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

e) Auflerdem bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB flr das Planverfahren ist damit gegeben.

2.5 Archaologische Denkmalpflege

Da mit dem geplanten Vorhaben bereits weitestgehend Uberbaute Flachen in Anspruch
genommen werden, sind archaologische Funde im Boden eher unwahrscheinlich.

Es wurde allerdings im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64, welcher
im Jahr 2007 rechtsverbindlich wurde, darauf hingewiesen, dass im Gebiet des Bebau-
ungsplanes archaologische Funde vermutet werden (Bodendenkmale gemaR § 3 Abs.
4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes). Nach § 13 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes bedarf es einer Genehmigung der Unteren Denkmalschutz-
behdrde, die bei baugenehmigungspflichtigen Mallnahmen zusammen mit der Bauge-
nehmigung zu erteilen ist. Mit Auflagen zur Sicherung oder vorherigen Ausgrabung
muss gerechnet werden.

3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Das Plananderungsgebiet befindet sich im norddstlichen Ortskern von Visselhdvede,
am Rande des gerade festgelegten Zentralen Versorgungsbereiches im norddstlichen
Teilbereich des Kernortes und liegt im Einzugsbereich groRer Wohngebiete. Im Ande-
rungsgebiet befinden sich bereits ein seit langer Zeit ansassiger Lebensmittelmarkt
sowie ein Baumarkt mit Auenbereichsflachen. Der Verbrauchermarkt hat sich bereits
am Standort etabliert und ist von den umliegenden Wohngebieten fuRlaufig gut zu er-
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reichen. Der Standort ist Uber die Landesstrale 171 sehr gut verkehrsmalig erschlos-
sen und befindet sich inmitten einer umfassenden Wohn- und Mischgebietsbebauung.
Auf einer nah gelegenen Flache an der Bergstral3e wird aktuell das neue Wohngebiet
~Quellhorststralle“ erschlossen, welches den Standort noch einmal aufwerten wird.
Uber die ortliche gute Akzeptanz hinaus wird der Lidl-Markt aufgrund seiner guten An-
bindung und Parkplatzsituation auch von Kaufern aus den benachbarten Ortschaften
und den Nachbargemeinden gut angenommen.

Dem Ort Visselhdvede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Land-
kreises Rotenburg (Wimme) die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen worden.
Um diese Funktion erfiillen zu konnen, muss die Stadt insbesondere auch ein ausrei-
chendes Angebot fir die Nahversorgung der Bevolkerung in Visselhévede und der
naheren Umgebung bereithalten.

Der Bebauungsplan Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer Stral’e” wurde im Jahr 2007 rechts-
verbindlich. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollte in unmittelbarer Nahe
zu den Wohngebieten eine geordnete stadtebauliche Entwicklung angestrebt und die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines grol¥flachigen Verbrau-
chermarktes zur wohnortbezogenen Nahversorgung geschaffen werden. Ziel der Stadt
Visselhdvede war es, zentrale Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen
Bedarfes und vielseitige Einkaufsmdglichkeiten bzw. eine verbrauchernahe Versorgung
entsprechend der Einstufung als Grundzentrum zu ermdglichen, um die Attraktivitat
und Funktionsfahigkeit von Visselhdvede zu sichern bzw. zu steigern. Dazu wurde fur
einen, an der Landesstralle 171 gelegenen, Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 700 m? die Erweiterung zu einem grofflachigen Lebensmittel-
Discountmarkt mit ca. 1.000 m? im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
64 geschaffen. Ebenso wurde der Baumarkt mit seinen Aufienflachen planungsrecht-
lich gesichert und ihm zugleich geringfligige Erweiterungen ermdglicht. Die Bauge-
nehmigung fir die Errichtung des Lidl-Marktes mit einer Verkaufsflache von 1.000 m?
wurde am 09.07.2007 erteilt. Im Rahmen einer Nachtragsgenehmigung wurde im Au-
gust 2007, nach der Antragsstellung auf Befreiung gem. § 31 BauGB zur Uberschrei-
tung der Verkaufsflache (ohne Sortimentserweiterung), eine Erweiterung der Verkaufs-
flache um 63,50 m? auf 1.063,50 m? zugelassen (Az.: 63/01951-06-03).

Um am Markt attraktiv zu bleiben, ist es aus Sicht der Lidl-Vertriebs GmbH & Co KG
nun zwingend erforderlich, den Verbrauchermarkt zu modernisieren und die Verkaufs-
flache an die gewandelten Bedulrfnisse der Kunden anzupassen. Das Gebaude ist in
einem baulich guten Zustand und kann durch einen Anbau daher noch langfristig als
Verbrauchermarkt genutzt werden. Die Aufgabe des Standortes mit einem mdglichen
Abbruch des Gebaudes wurde zu einer enormen Ressourcenvernichtung fuhren. Zu-
dem fehlt ein Alternativstandort. Die Stadt Visselhdvede begriifit den Erhalt des Stan-
dortes, um den funktionierenden und in der Bevolkerung gut angenommenen Standort
nachhaltig sicherzustellen. Auch die Kombination mit dem anliegenden Baumarkt hat
sich in der Vergangenheit als fruchtbare Synergie fur die Visselhdveder Bevolkerung
gezeigt. Mit dem Einzelhandelskonzept hat sich die Stadt Visselhévede zum Ziel ge-
setzt, die Einzelhandler vorrangig im zentralen Siedlungsbereich anzusiedeln, um das
Zentrum zu starken. Trotzdem sollen auch vorhandene Standorte aulRerhalb des zent-
ralen Siedlungsbereiches (die sich auch noch im Stadtgebiet befinden) individuell be-
wertet werden, um eine Gesamtentwicklung des Stadtgebietes im Blick zu behalten. In
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Abwagung der unterschiedlichen Belange kommt die Stadt Visselhévede zum Ent-
schluss, den bestehenden Standort zu starken.

Zur baulichen Erweiterung des Gebaudes soll lediglich eine im 6stlichen Bereich vor-
handene und bereits versiegelte Liicke zwischen dem Anlieferungsbereich und dem
Bestandsgebaude durch Einhausung geschlossen werden. Fir die benachbarte
Wohnbebauung wird sich die duRerliche Wahrnehmung des Marktes damit nur margi-
nal andern. Wesentliches Ziel ist es, durch breitere Gange und niedrigere Regale den
Verkaufsraum heller, Gbersichtlicher und kundenfreundlicher zu gestalten. Daflr soll
die Verkaufsflache auf ca. 1.300 m? erweitert werden. Eine nennenswerte Erweiterung
des Warensortiments ist nicht geplant. Eine reale Erweiterung des Warenangebotes ist
nur mit wenigen laufenden Metern Regalflache beabsichtigt.

Weitere Anderungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sind nicht vorgesehen,
die Festsetzungen bleiben weiterhin unverandert bestehen. Es sind somit in jeder Hin-
sicht keine Auswirkungen durch die Planung zu erwarten, die nicht bereits im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer Strale“ betrachtet und
abgehandelt wurden.

3.2 Kiinftige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung ist es mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer StralRe“ vorgesehen, die Verkaufsflache des
Verbrauchermarktes von derzeit zulassigen 1.000 m? auf 1.300 m? zu erweitern. Alle
Ubrigen im Ursprungsbebauungsplan Nr. 64 getroffenen Festsetzungen sind durch die
1. Anderung nicht betroffen und bleiben unverandert bestehen.

3.3 Belange von Natur, Landschaft, Klima und Umwelt

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer StraRe*
muss keine Umweltprifung durchgeflihrt werden, da es sich gemaf § 13 a BauGB um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Bebauungsplane der Innenent-
wicklung kdnnen in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens kann auf bestimmte Verfahrensschritte verzichtet wer-
den. Hierzu gehort die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Dennoch sind im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen Belange darzustellen, wel-
ches im folgenden Abschnitt bezuglich der Belange von Natur und Landschaft erfolgt.

Grundlagen fir die Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens sind:

Ortsbegehung im November 2021,

Kartenserver LBEG (http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?lang=de),
Niedersachsische Umweltkarte (https://www.umweltkarten-
niedersachsen.de/Umweltkarten/),

Fortschreibung Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Rotenburg Wimme
(2015).
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Landschaftsrahmenplan
Der Landschaftsrahmenplan (LRP) trifft folgende Aussagen zum Planadnderungsgebiet:

Karte |: Arten und Biotope

Das Plananderungsgebiet beinhaltet ausschliellich Biotoptypen von sehr geringer Be-
deutung. Umliegend in der Stadt Visselhévede sind punkthafte Biotoptypen mit gerin-
ger und mittlerer Bedeutung im LRP dargestellt.

Karte |I: Landschaftsbild

Das Plananderungsgebiet befindet sich vollstandig im Siedlungsbereich der Stadt Vis-
selhdvede, welches nach dem LRP keine Bewertung erfahren hat.

Karte |ll: Boden

Das Plananderungsgebiet beinhaltet keinen Boden mit natur- und kulturgeschichtlicher
Bedeutung.

Karte IV: Wasser- und Stoffretention

Das Plananderungsgebiet beinhaltet keine Bereiche mit besonderer Funktionsfahigkeit
fur die Wasser- und Stoffretention.

Karte V: Zielkonzept

Fir das Plananderungsgebiet werden im LRP aufgrund der Lage im Siedlungsbereich
keine Ziele genannt.

Karte VI: Schutz, Pflege und Entwicklung best. Teile von Natur u. Landschaft

Das Plananderungsgebiet sowie die umliegenden Flachen beinhalten keine Schutzge-
biete und -objekte.

Bestand

Das Plananderungsgebiet ist bereits nahezu vollstandig bebaut und versiegelt. Ledig-
lich im Bereich der vorhandenen Stellplatzflachen sind reprasentative Beete mit Zier-
gehodlzen und Einzelbaumen bei der Errichtung des Marktes entstanden. Ansonsten
beinhaltet der Anderungsbereich das Gebaude des Lidl-Marktes, das Gebaude des
Baumarktes sowie mit Beton-Verbundsteinpflaster versiegelte Flachen. Die Strukturen
im Anderungsgebiet beinhalten keinen natirlichen Lebensraum fiir Tiere. Lediglich die
angepflanzten Baume koénnen langfristig einen geeigneten Lebensraum beinhalten.
Aufgrund der vorhandenen Versiegelung und Bebauung im Plananderungsgebiet wird
auf eine separate Darstellung der Biotoptypen verzichtet, da sich hieraus keine weiter-
gehenden Erkenntnisse ableiten lassen.

Durch die bereits erfolgte Versiegelung und Uberbauung des Anderungsgebietes han-
delt es sich um einen Boden, der seine Funktionen als Filter- und Puffersystem, als
Lebensraum und als Flache, die der Versickerung und damit der Grundwasserneubil-
dung dient, bereits vollstandig verloren hat. Zudem handelte es sich bei dem urspriing-
lich vorkommenden Bodentyp um keinen Boden mit besonderen Standorteigenschaf-
ten oder kulturhistorischer Bedeutung. Das derzeit anfallende Niederschlagswasser auf
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den Grundstlicken wird in das Regenwasserkanalnetz der Stadt Visselhévede abge-
fuhrt.

Der Anderungsbereich befindet sich in integrierter Lage im nérdlichen Bereich der
Grolden Stralde / Soltauer Strale, ist von einer Wohn- und Mischgebietsbebauung um-
geben und grenzt im Norden an die LandesstralRe 171 (Soltauer Stral3e) an. Durch die
Lage im Ort mit den vorhandenen Bebauungen kénnen kleinklimatische Veranderun-
gen, wie Aufwarmen von Sonneneinstrahlung und Verringerung der Verdunstung nicht
ausgeschlossen werden. Aber aufgrund der GroRe des Ortes und der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen sind diese kleinklimatischen Veranderungen als marginal
zu bezeichnen.

Das Ortsbild wird im Bereich des geplanten Vorhabens durch die Soltauer Stralte so-
wie durch die vorhandenen gewerblich genutzten Flachen und Gebdude bestimmt.
Zudem pragen die umliegenden Wohngebaude das Ortsbild. Die Freiflachen sowie die
pragenden Geholzstrukturen in der Ortschaft werten zudem das Ortsbild deutlich auf.

Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt

Mit der 1. Anderung des B-Planes soll die planungsrechtliche Voraussetzung zur Er-
weiterung des ansassigen Lebensmittelmarktes geschaffen werden. Hierzu ist es er-
forderlich, eine bereits versiegelte Flache nachzuverdichten. Die Stellplatzflachen blei-
ben in ihrem Bestand erhalten. Mit dem geplanten Vorhaben ergeben sich auf die
Schutzglter Wasser, Pflanzen, Tiere, Klima/Luft, Landschaftsbild keine zusatzlichen
erheblichen Beeintrachtigungen. Die Abflihrung des anfallenden Niederschlagswassers
in die Regenwasserkanalisation ist auch zukinftig vorgesehen. Es werden keine wert-
vollen Biotopstrukturen in Anspruch genommen sowie geeignete Lebensstatten fir
Tiere beseitigt. Darlber hinaus wird sich der geplante Erweiterungsbau in die vorhan-
dene Bebauung einfligen.

Als Erweiterungsflache flr den Discountmarkt werden ausschlielllich bereits bebaute
und versiegelte Flachen in Anspruch genommen. Die erforderliche Anzahl an Stellplat-
zen ist bereits vorhanden, eine Anpassung bzw. Anderung ist nicht erforderlich. Eine
entsprechende Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ auf bis zu 90 % wurde bereits
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan getroffen, sodass sich mit der Anderung des
Bebauungsplanes keine zusatzlichen Auswirkungen ergeben.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer StraRe“ dient
nach § 13 a BauGB der Innenentwicklung, sodass kein Ausgleichsbedarf fir die ge-
nannten Beeintrachtigungen der Schutzgiter besteht. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB gelten in Bebauungsplangebieten der Innenentwicklung bei einer zulassigen
Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die im Plandnderungsgebiet zu-
kinftig modgliche Grundflache fir das Gebaude beschrankt sich auf maximal
ca. 8.240 m? und liegt somit weit unter 20.000 m?. Die Anforderungen des § 13 a
BauGB werden dahingehend erflllt. Daher sind fur den Eingriff in den Naturhaushalt
keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich.
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3.3.1 Artenschutz

Der § 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wild lebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstatten. Fur die Bau-
leitplanung sind jedoch besonders und streng geschitzte Arten des § 44 BNatSchG zu
beachten.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsatzlich erst bei der Realisierung konkreter
(Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu prifen, ob einer
Planumsetzung nicht Gberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.
Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders und streng geschitzten Arten
nach § 44 des BNatSchG, die der Umsetzung europarechtlicher Vorgaben dienen. Zu
den besonders geschutzten Arten zahlen die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A
und B der Europaischen Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzen-
arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufge-
fihrt sind. Zu den streng geschitzten Arten gehdren die Arten nach Anhang A der Eu-
ropaischen Artenschutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie Tier-
und Pflanzenarten, in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 BNatSchG aufge-
fuhrt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiter
modifiziert. Darin heif3t es, dass die 6kologischen Funktionen der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erflllt werden. Fir die Bauleitplanung sind demnach die Arten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemal § 44 BNatSchG gelten allge-
mein und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung wird jedoch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der
Realisierung der Planung entgegenstehen konnen und ob Vermeidungs- oder vorge-
zogene Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind. Die Beurteilung der potentiell be-
troffenen Artengruppen bzw. das Vorkommen streng geschutzter Artengruppen im
Plangebiet orientiert sich am realen Bestand und nicht an der planungsrechtlichen Si-
tuation, da die Realisierung des Vorhabens ausschlaggebend ist.
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§ 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot)

Saugetiere

Im Plananderungsgebiet ist ein Vorkommen von Fledermausen eher nicht zu erwarten.
Der Gebaudebestand wird genutzt und ist dementsprechend in einem guten baulichen
Zustand. Bei einer Begehung des Plananderungsgebietes konnten keine Nachweise
von Quartierstandorte am Gebaudebestand festgestellt werden. Auch im vorhandenen
Baumbestand gab es keine Hinweise auf Hohlungen, Spalten oder abstehender Rinde.
Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt bei einer ggf. erforderlichen Beseitigung der
Baume sowie Abrisses von Gebauden zu vermeiden, sind die Baume vor der Rodung
und Gebaude vor dem Abriss nochmals von einem Gutachter zu untersuchen. Sollten
Tiere gefunden werden, sind diese fachgerecht zu bergen, ggf. zu versorgen und an
geeigneter Stelle wieder aus zu wildern. Weiterhin sollte vorsorglich der Abriss von
Gebauden sowie die Rodung von Baumen aulerhalb der fledermausaktiven Zeit erfol-
gen. Somit kann ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Vogel
Mit der ggf. erforderlichen Beseitigung des Gehdlzbestandes aullerhalb der Brut- und

Setzzeit (01.04. bis 15.07.) sowie Sperrfrist (01.03. bis 30.09.), gemal § 39 Abs. 5 Nr.
2 BNatSchG kann eine Tétung von Vogeln ausgeschlossen werden. Sollte dies nicht
madglich sein, so ist das Plananderungsgebiet unmittelbar vor den Fallarbeiten auf Ge-
holz- bzw. Bodenbriter zu kontrollieren. Ein Verstold gegen die Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann demnach ebenfalls ausgeschlossen werden.

Sonstige besonders oder streng geschutzte Arten
Auswirkungen auf das Tétungsverbot weiterer besonders oder streng geschutzter Ar-
ten sind innerhalb des Plananderungsgebietes nicht zu erwarten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 (Stérungsverbot)

Saugetiere

Das Plananderungsgebiet ist bereits durch bauliche Anlagen und der Lage im Sied-
lungsbereich mit verschiedenen Stéreinwirkungen wie Gerauschen (Siedlung und Ver-
kehr) sowie Lichtimmissionen vorbelastet. Diese Situation wird sich mit der zuklnftigen
Sondergebietsnutzung in Bezug auf Fledermause nicht verschlechtern. Zudem ist von
keinem signifikant hohen Fledermausvorkommen auszugehen. Eine Gefahrdung einer
lokalen Population ist jedoch nicht zu erwarten und eine Stérung des Erhaltungszu-
standes kann ebenfalls ausgeschlossen werden. VerstoRe gegen die Verbotstatbe-
stdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ergeben sich nicht.

Vogel
Eine Rodung von Gehdlzen ist nicht vorgesehen, sodass ein Verlust von potentiellen

Brutstandorten nicht zu erwarten ist. Die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG kdénnen ausgeschlossen werden.

Sonstige besonders oder streng geschutzte Arten

Auswirkungen auf das Stérungsverbot weiterer besonders oder streng geschutzter
Arten sind innerhalb des Plandnderungsgebietes nicht zu erwarten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 (Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten)
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Saugetiere
Der Gebaudebestand samt Nebenanlagen stellt einen potentiell geeigneten Lebens-

raum dar. Ein Nachweis konnte bei einer Begehung des Plandnderungsgebietes je-
doch nicht erbracht werden. Demnach ist derzeit eine Beseitigung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten nicht zu erwarten. Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt bei der
ggf. erforderlichen Beseitigung von Baumen sowie Abriss von Gebduden jedoch zu
vermeiden, sind die Baume vor der Rodung und Gebaude vor dem Abriss nochmals
von einem Gutachter zu untersuchen. Ein Verstol3 gegen das Zerstérungsverbot liegt
nur dann vor, wenn die Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht
mehr erflllt ist. Sollten bei den Untersuchungen Quartiere festgestellt werden, sind
diese durch klnstliche Nisthilfen fir Fledermause im Plananderungsgebiet zu kompen-
sieren. Mit dieser Vorgehensweise kann die okologische Funktion weiterhin gewahrt
und ein Verstol gegen die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG aus-
geschlossen werden.

Vogel
Die vorhandenen Einzelbdume eignen sich fir einige Vogelarten des Siedlungsberei-

ches als Brutplatz. Dies duirfte jedoch nur Arten betreffen, die umliegend sehr haufig
vorkommen und jahrlich einen neuen Brutplatz errichten. Mit der Rodung des Gehdlz-
bestandes aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.04. bis 15.07.) sowie Sperrfrist (01.03.
bis 30.09.), gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG kann eine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten ausgeschlossen werden. Im naheren Umfeld gibt es eine Viel-
zahl geeigneter Habitate, sodass die dkologische Funktion weiterhin erfullt bleibt. Ver-
stdélRe gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ergeben sich
nicht.

Sonstige besonders oder streng geschutzte Arten
Auswirkungen auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten weiterer besonders oder streng
geschutzter Arten sind innerhalb des Plananderungsgebietes nicht zu erwarten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 4 (Beschadigung, Zerstérung und Entnahme von Pflanzen)

Im Plananderungsgebiet ist ein artenschutzrechtlich relevantes Pflanzenartenvorkom-
men nicht zu erwarten. Ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr.
4 BNatSchG kann derzeit nicht prognostiziert werden.

Fazit

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzuhalten, dass mit der Umsetz-
ung der Planung VerstoRe gegen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG nicht zu erwar-
ten sind bzw. vermieden werden kénnen. Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmal}-
nahme ist zu beachten, dass die Rodung von Gehdlzen und Abriss von Gebauden au-
Rerhalb der Brut- und Setzzeit sowie fledermausaktiven Zeit erfolgt. Gemal § 39 Abs.
5 Nr. 2 BNatSchG sind Geholzbeseitigungen nur im Zeitraum 01.10. bis 28/29.02. zu-
lassig. Sollte dies nicht méglich sein, so ist das Plananderungsgebiet unmittelbar vor
den Fallarbeiten auf Gehdlz- bzw. Bodenbriter zu kontrollieren. Des Weiteren sind die
Gebaude vor Abriss und die Baume vor der Rodung nochmals von einem Gutachter
auf Besatz zu untersuchen. Bei positivem Besatz sind weitere Mallnahmen, wie ber-
gen, versorgen, auswildern und das Anbringen einer kunstlichen Nisthilfe fir Fleder-
mause durchzufuhren.
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Hinweis:

Alle zukiinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne
des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sind auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen nicht
sicher prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehal-
tung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht
werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung nicht bekannt ist oder die sich
kiinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstdndige Frei-
stellung nachteiliger Auswirkungen geméal3 § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und
gutachterlich nicht gewéhrleistet werden.

3.4 Immissionsschutz

Das Plananderungsgebiet und die Umgebung werden bereits heute durch Immissionen
belastet. Diese ergeben sich im Wesentlichen aus dem Fahrzeugverkehr auf den Zu-
fahrten und Stellplatzen, den Uber das Gelande geschobenen Einkaufswagen, der An-
lieferung von Waren, dem Betrieb von Liftungsanlagen und den Gesprachen der Kun-
den. Zusatzlich grenzt der Geltungsbereich im Norden an die Soltauer Strale.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer Stra-
Re“ wurde im Jahr 2006 fir die Erweiterung des Verbrauchermarktes und den vorhan-
denen Baumarkt eine schalltechnische Prognose erstellt, um die Schallauswirkungen
auf die nachstgelegenen Wohnnutzung zu beurteilen (ted-GmbH vom 11. Dezember
2006). Es wurden die Gerauscheinwirkungen durch den Liefer- und Kundenverkehr
sowie durch die technischen Einrichtungen des geplanten Verbrauchermarktes und
des vorhandenen Baumarktes untersucht.

Im Ergebnis wurde deutlich, dass der prognostizierte Beurteilungspegel tagsiber den
Immissionsrichtwert an einigen der betrachteten Immissionsaufpunkten &stlich des
Plangebietes, an der Friedrich-Freudenthal-Stral’e um bis zu 2 db(A) Gberschreitet. In
der Nachtzeit ist keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an allen Aufpunkten
zu erwarten.

Zur Reduzierung der Gerauschimmissionen an der Ostseite des Plangebietes wurden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 bauliche Schallschutzmal3-
nahmen auf dem Betriebsgrundstiick festgesetzt. Vor Inbetriebnahme der Hochbauten
sind SchallschutzmalBnahmen entlang der Ostseite der zukiinftigen LKW-Entladezone
des Verbrauchermarktes durchzufiihren. Der Larmschutz erfolgt in Form einer Larm-
schutzwand mit einer Héhe von mindestens 1,80 m (liber Gelédnde. Entsprechende
SchallschutzmaRnahmen wurden mit dem Bau bzw. der Erweiterung des Verbrau-
chermarktes vorgesehen.

Unter Berucksichtigung dieser Schallschutzmalinahmen ergeben sich innerhalb der
Tages- und Nachtzeit an den betrachteten Immissionsaufpunkten keine Uberschreitun-
gen der jeweiligen Immissionsrichtwerte.

Die Zu- und Abfahrten zum Gelande des Verbrauchermarktes und Baumarktes bleiben
zukunftig unverandert und erfolgen von der Soltauer Strale und der Friedrich-
Freudenthal-Stralte aus. Eine Neuanordnung der Stellplatze ist nicht erforderlich bzw.
vorgesehen. Die Erweiterung des Discountmarktes dient im Wesentlichen dazu, die
Waren kundenfreundlicher zu prasentieren. Eine wesentliche Erhéhung des Kunden-
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aufkommens, die mit einer deutlich vermehrten Larmbelastung verbunden ware, ist
nicht zu erwarten.

Die Anlieferung der Waren erfolgt weiterhin an der dstlichen Gebaudeseite, welche
zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung in Form einer Larmschutzwand abge-
grenzt wurde.

Auch aus Abgasen der Kraftfahrzeuge ergeben sich Belastungen fir die umgebende
Nutzung. Diese sind aber in Anbetracht der bereits vorhandenen Verkehrsbelastungen
ebenfalls nicht wesentlich héher einzuschatzen als bisher.

Eine Erhdhung von Staubbelastungen ist nicht zu erwarten, weil die bendtigten Fla-
chen befestigt oder durch kleinflachige Grinanlagen genutzt werden.

Immissionskonflikte sind bei dem Einzelhandelsprojekt grundsatzlich nicht zu erwarten,
sodass entsprechende Schutzmalinahmen nicht erforderlich sind.

3.5 Verkehr

Die verkehrliche Erschliefung des Plananderungsgebietes erfolgt - wie bisher - Uber
eine vorhandene Zufahrt von der nérdlich angrenzenden Landesstraflte L 171 (Soltauer
Stralde) aus und Uber eine Zufahrt von der dstlich verlaufenden Friedrich-Freudenthal-
Stral3e.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sondergebiet Soltauer Stra-
Re* wurde im Jahr 2006 eine verkehrstechnische Untersuchung durchgefiihrt, um Aus-
sagen zum zusatzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommen treffen zu kénnen (Ingeni-
eurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, November 2006).

In dem Gutachten ist aufgefiihrt, dass die Qualitat des Verkehrsablaufs an Knoten-
punkten in Abhangigkeit von den mittleren Wartezeiten der einzelnen Verkehrsstrome
bestimmt wird. Grundlage sind u.a. die Spitzenstundenbelastungen (auf der Soltauer
StralBe ca. 12 % des taglichen Kundenverkehrs) und der Anteil des Schwerverkehrs.
Die Untersuchungen mit den zukinftigen Belastungen fluhrten zu dem Ergebnis, dass
insgesamt fir den Verkehrsablauf im Zuge der L 171 als auch fir die Zufahrt Plange-
biet eine gute Leistungsfahigkeit mit der Qualitatsstufe B (,die Wartezeiten sind ge-
ring“) erreicht wird und hohe Kapazitatsreserven vorhanden sind. Dartber hinaus fihr-
te das Gutachten zum Ergebnis, dass aus Leistungsfahigkeitsgrinden zusatzliche Auf-
stellbereiche fir Linksabbieger im Zuge der L 171 nicht erforderlich sind.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die Verkaufsflache des bereits ansassi-
gen Verbrauchermarktes von den festgesetzten 1.000 m? auf 1.300 m? erhdht, um eine
innere Modernisierung und Anpassung der Verkaufsflache an die gewandelten Beduirf-
nisse der Kunden zu ermdglichen. Wesentliches Ziel ist es, durch breitere Gange und
niedrigere Regale den Verkaufsraum heller, Gbersichtlicher und kundenfreundlicher zu
gestalten. Eine nennenswerte Erweiterung des Warensortiments ist nicht vorgesehen.
Somit ist ein héheres Verkehrsaufkommen durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht zu erwarten. Die Verkehre kénnen zuklnftig weiterhin Gber die angrenzende
Soltauer Stral’e und Friedrich-Freudenthal-Stral’e abgewickelt werden. Die verkehrli-
che ErschlieBung ist gesichert.
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3.6 Bodenschutzrechtliche MaBRnahmen

Bodenschutz

Sollten bei Erdarbeiten unnaturliche Bodenverfarbungen und/oder Gertiche festgestellt
werden, ist die Genehmigungsbehoérde unverziglich zu informieren.

Kampfmittel

Da es sich bei dem Plananderungsgebiet um einen bereits beplanten Bereich handelt,
wird davon ausgegangen, dass auch gegen die jetzt angedachte Nachverdichtung kei-
ne Bedenken in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) bestehen. Vorsorglich und
insbesondere weil bekannt ist, dass infolge der Explosion eines Munitionszuges in der
Nahe des Plananderungsgebietes Kriegseinwirkungen nicht ausgeschlossen werden
kénnen, wird darauf hingewiesen, dass die zustandige Visselhdveder Polizeidienststel-
le, das Ordnungsamt der Stadt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrich-
tigen sind, wenn bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen
etc.) gefunden werden.

4. VER- UND ENTSORGUNG

Die Wasser- und Loschwasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungs-
verband Rotenburg-Land. Eine ausreichende Léschwasserversorgung wird im Falle
von Erweiterungen der Gebaudesubstanz im Genehmigungsverfahren sichergestellt.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt wie bisher durch Anschluss an das vorhan-
dene Kanalnetz der Stadt Visselhdvede. Die Abwasser werden zur Klaranlage der
Stadt geleitet.

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt wie bisher durch Anschluss an das vorhandene
Regenwasserkanalnetz. Da die Grundsticksflachen innerhalb des Plandnderungsge-
bietes bereits weitestgehend versiegelt bzw. stark befestigt sind, ergibt sich gegentiber
dem heutigen Zustand kein Anstieg der anfallenden Wassermenge.

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die AVACON AG.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg. Im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens gem. § 4 Abs. 2 BauGB wies der Landkreis Rotenburg darauf hin,
dass die Bereitstellung der Abfallfraktionen wie bisher im Bereich der Soltauer Stralte

zu erfolgen hat. Hierflr ist an der Grundstlickgrenze eine ausreichend grof3e Stellfla-
che so auszuweisen, dass diese nicht zugeparkt werden kann.

5. BODENORDNUNG

Bodenordnende Mafllnahmen sind nicht erforderlich.
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6. BESCHLUSSFASSUNG

Die vorliegende Begrindung wurde vom Rat der Stadt Visselhdvede in seiner Sitzung
AM e beschlossen.

Blrgermeister
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7. QUELLENVERZEICHNIS
LANDKREIS ROTENBURG (2015): Fortschreibung Landschaftsrahmenplan - Land-
kreis Rotenburg (Wimme), Stand: 2015.

LANDKREIS ROTENBURG (2020): Regionales Raumordnungsprogram fir den Land-
kreis Rotenburg (Wimme).

Gesetze, Richtlinien und Verordnungen

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11. 2017
(BGBI. | S. 3634).

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

PlanzV - Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).



