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1. ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHS UND NUTZUNGEN
1.1 Allgemeine Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Visselhdvede, im Kreuzungsbereich der
GoethestralRe (BundesstraBe B440) und der WorthstralRe (siehe Abb. 1). Im o6stlichen
Bereich grenzt das Plangebiet in einem Teilbereich an die Wiesenstralle. Der Geltungs-
bereich umfasst die Flurstiicke 22/1, 22/6, 22/7, 22/8, 29/1, 778/22 der Flur 1, Gemar-
kung Visselhovede.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht weitestgehend dem Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der Bestandteil des Bebauungs-
planes ist. Die Flachen im Geltungsbereich werden, bis auf einen Teilbereich entlang
der Worthstralle sowie im Kreuzungsbereich der Goethestrale und WorthstralRe, in dem
sich jeweils ein Bestandsgebdude befindet und wohnbaulich und gewerblich genutzt
wird, von einem Vorhabentrager entwickelt. Die Einbeziehung in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes des Teilbereiches, der nicht zum Vorhaben gehort, ist erforder-
lich, da sich fur diesen Teilbereich Anderungen aufgrund des Vorhabens ergeben. Die
Einbeziehung weiterer benachbarter Flachen, die nicht Teil des Vorhabens sind, ist da-
her nicht erforderlich.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich gemal 8§ 9 Abs. 7 BauGB

Abb. 1: Lage und raumlicher Geltungsbereich (ohne Mal3stab) - Bundesamt fur Kartographie und Geoda-
sie © 2023



Stadt Visselhdvede- VVorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 97
. Worthstralte - Wiesenstrafte*

1.2 Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Kreuzungsbereich der Goethestrale (Bundesstrale
B440) und der Worthstral3e, liegt im zentralen Versorgungsbereich und somit im Ein-
zugsbereich groRer Wohngebiete. Entlang der Goethestral3e, an der sich zahlreiche Ein-
zelhandelsbetriebe befinden, sind im Plangebiet im Erdgeschoss der Bekleidungsfach-
markt Kik sowie das Ofengeschédft Kaminland anséssig. Das lange anséssige Haus-
haltswarengeschaft Karlstedt gab den Betrieb wahrend des Beginns des Bauleitplanver-
fahrens auf. Die oberen Geschosse sowie zum Teil riickwartige Bereiche werden wohn-
baulich genutzt. Entlang der westlich des Plangebietes verlaufenden Worthstral3e befin-
det sich ein Einzelhaus, in dem sich ebenfalls Wohnnutzungen befinden. Rickwartig
wird ein Gewerbebetrieb (Raumausstattung / Polsterei) erschlossen. An der 6stlich ver-
laufenden WiesenstralRe, welche durch Einzel- und Mehrfamilienhduser gepragt ist, be-
findet sich innerhalb des Plangebietes ein Wohnhaus. Der rickwartige Bereich wird
gartnerisch genutzt. Die Umgebung des Plangebietes ist durch gemischte bzw. kernge-
bietstypische Nutzungen gepragt. Neben Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistern und
Gastronomien befinden sich 6stlich des Plangebietes die Verbrauchermarkte Aldi und
Combi sowie der Drogeriemarkt Rossmann. In den oberen Geschossen der Handels-
und Dienstleistungsbetriebe befinden sich hauptsachlich Wohnnutzungen. Der Standort
ist von den umliegenden Wohngebieten fulRlaufig gut zu erreichen.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND SONSTIGE
STADTEBAULICHE BELANGE

2.1 Landes- und Regionalplanung

Landes-Raumordnungsprogramm

Die Stadt Visselhdvede ist im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 als
Grundzentrum ausgewiesen worden. In Grundzentren sind zentraldrtliche Einrichtungen
und Angebote fur den allgemeinen taglichen Grundbedarf zu sichern und zu entwickeln.

GemaR den Grundsétzen des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP)
2017 sollen die landlichen Regionen sowohl in ihren Lebens-, Wirtschafts- und Natur-
rdumen als Rdume mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie
zur Innovationsféhigkeit und internationalen Wettbewerbsféhigkeit der niederséchsi-
schen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen. Dartiber hinaus
sind vorrangig solche MalRnahmen durchzufiihren, die den Kommunen eine eigenstén-
dige Entwicklung ermdglichen und die besonderen Standortvorteile fir das Wohnen
und die Wirtschaft nutzen. Die Entwicklung der l&andlichen Regionen soll daruber hin-
aus gefordert werden, um insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeigne-
tes Umfeld bieten zu koénnen, die Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land-
und Forstwirtschaft zu verbessern und die Wettbewerbsfahigkeit zu stérken, die Aus-
wirkungen des demografischen Wandels fiir die Dorfer abzuschwdachen 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 Bil-
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dungswesens in zumutbarer Entfernung fiir die Bevolkerung dauerhaft bereitstellen zu
kdnnen, die naturlichen Lebensgrundlagen durch MaBnahmen zum Trinkwasser-, Ge-
wasser- und Bodenschutz zu sichern sowie den vorbeugenden Hochwasserschutz zu
unterstiitzen sowie die Umwelt, die 6kologische Vielfalt, die Schonheit und den Erho-
lungswert der Landschaft zu erhalten und zu verbessern. Raumstrukturelle MaBnahmen
sollen dazu beitragen, geschlechtsspezifische Nachteile abzubauen.

Beziiglich der Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur gelten im LROP
2017 folgende Grundsatze: Die Festlegung von Gebieten fur Wohn- und Arbeitsstatten
soll flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berticksichtigung
des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden
und vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandenen Siedlungsgebiete mit ausrei-
chender Infrastruktur konzentriert werden, wobei Planungen und Manahmen der In-
nenentwicklung Vorrang vor Planungen und MalRnahmen der AuflRenentwicklung haben
sollen.

Die zentralen Orte sollen durch Sicherung und Ausbau einer den regionalen Gegeben-
heiten entsprechenden und leistungsfahigen Infrastruktur gestirkt werden. Alle Ge-
meinden sollen fur ihre Bevolkerung ein zeitgemélRes Angebot an Einrichtungen und
Angeboten des allgemeinen téglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit
sichern und entwickeln. Malstab der Sicherung und Angebotsverbesserung in der
uberdrtlichen Daseinsvorsorge soll ein auf die gewachsenen Siedlungsstrukturen, die
vorhandenen Bevolkerungs- und Wirtschaftsschwerpunkte und die vorhandenen
Standortqualitaten ausgerichtetes, tragfahiges Infrastrukturnetz sein.

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 97 soll eine be-
reits bebaute Flache im Innenbereich fur die Errichtung eines Verbrauchermarktes be-
reitgestellt und dadurch geringflgig nachverdichtet werden, sodass dem Grundsatz einer
flachensparenden Siedlungsentwicklung nachgekommen wird. Auf die Inanspruchnah-
me von Flachen im AuRenbereich wird verzichtet.

Im zeichnerischen Teil des Landes-Raumordnungsprogramms sind fur das Plangebiet
keine besonderen Funktionen festgelegt.

In dem Textteil des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) 2017 sind Ziele bezig-
lich der Ansiedlung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten festgelegt. Als
EinzelhandelsgroRprojekte gelten Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gemall § 11 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein-
schlie3lich Hersteller-Direktverkaufszentren, aber auch mehrere selbststandige, ggf. je-
weils fir sich nicht grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert liegen
und insgesamt betrachtet raumbedeutsame Auswirkungen wie ein Einzelhandelsgrof3-
projekt haben konnen (Agglomerationen). Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger
Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teil-
raumen in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt
werden. In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groRprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich als Kongruenzraum nicht we-
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sentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). Dabei ist das Kongruenzgebot
sowohl fiir das neue Einzelhandelsgrof3projekt insgesamt als auch sortimentsbezogen
einzuhalten. Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot). Neue Ein-
zelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur innerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot), EinzelhandelsgroRRbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind unter bestimmten Umstéanden auch aufer-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind
abzustimmen (Abstimmungsgebot), d.h. durch grenziberschreitende Abstimmungen
soll eine Verbesserung der Versorgungsstrukturen erreicht werden; diesbeztglich gilt
auch der Grundsatz der Raumordnung, dass zur Verbesserung der Grundlagen fiir regi-
onalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsgrof3projekten regionale
Einzelhandelskonzepte erstellt werden sollen. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen
und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen
durch neue EinzelhandelsgroRBprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden (Beein-
trachtigungsverbot).

Fur die Stadt Visselhdvede wurde im Jahr 2020 ein Einzelhandelskonzept mit dem Ziel,
die Leitlinien und Strategien flr die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in Vis-
selhdvede aufzuzeigen, erstellt (,,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Visselhdvede, Ge-
sellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, Stand: 23.11.2020). Das
Einzelhandelskonzept bildet die Basis zur planungsrechtlichen Steuerung des groR3fla-
chigen Einzelhandels und bewertet vorliegende Anfragen zur Erweiterung und zu Ent-
wicklungsmaoglichkeiten. Zusatzlich wurde eine Vorprufung zur geplanten Erweiterung
von Lebensmittelmarkten sowie der Ansiedlung eines Supermarktes in Visselhdvede
erstellt (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, Stand:
09.03.2023).

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 97 soll die VVoraus-
setzung fir die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsflache von ca.
1.900 m? geschaffen werden. Bestandteil dieser Planung ist zusatzlich die Ansiedlung
von Arztpraxen und die Schaffung von Wohnungen. Im Einzelhandelskonzept werden
die aktuellen Einzelhandelsangebote im periodischen Bedarf in der Stadt Visselhtvede
aufgefiihrt. Mit drei Lebensmitteldiscountern ist dieser Betriebstyp in Relation zur Ein-
wohnerzahl Uberproportional vertreten. Das Lebensmittelvollsortiment ist nach der
Schlielung von Edeka (2014) nur noch mit einem Supermarkt vertreten. Die Wiederan-
siedlung eines zweiten Lebensmittelvollsortimenters in der Innenstadt kdnnte, nach
Aussagen des Gutachtens, ergdnzend zu Modernisierungen im Bestand, die Qualitét des
discountlastigen Angebotes verbessern. Dies wirde in gewissem Umfang zwar zu wett-
bewerblichen Effekten gegeniiber den bestehenden Betrieben flihren; bei gleichzeitigen
Optimierungen, wie Verkaufsflachenerweiterungen, sind nachhaltig negative Effekte
aber nicht zu erwarten. Im Rahmen der Erstellung der Vorprifung zur geplanten Erwei-
terung von Lebensmittelmérkten sowie der Ansiedlung eines Supermarktes in Visselho-
vede wurde sich erneut mit der aktuellen Ausgangslage und den bisher erfolgten Ent-
wicklungen befasst. Der Lidl-Lebensmitteldiscounter an der Soltauer StralRe, welcher
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der Versorgung des norddstlichen Stadtgebietes dient, wird derzeit noch auf einer Ver-
kaufsflache von 1.060 m2 betrieben, soll jedoch kurzfristig um 218 m2 Verkaufsflache
erweitert werden. Des Weiteren wurden Erweiterungen / Neubauten fir die im ,,Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt* ansdssigen Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto
Marken-Discount an den jetzigen Standorten beantragt. Auf einem Nachbargrundstuck
der Netto-Filiale soll der Getrankemarkt ,,Hol ab* angesiedelt werden. Dabei handelt es
sich um die Verlagerung des auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegenden
Standortes ,,Auf der Loge®. Auch seitens des Combi-Marktes wurde zunéchst das Inte-
resse fiir eine Verkaufsflachenerweiterung um ca. 500 - 600 m? am jetzigen Standort, zu
Lasten von Stellplatzen, bekundet. Die Erweiterung ist jedoch mit den insgesamt bend-
tigten Stellplatzen fur einen Supermarkt mit ca. 2.300 m? Verkaufsflache (Bestand und
Erweiterung) nicht darstellbar. Insofern wird diese angekindigte Erweiterung im Rah-
men der Vorprufung zur geplanten Erweiterung von Lebensmittelmérkten sowie der
Ansiedlung eines Supermarktes in Visselhdvede nicht berlicksichtigt. Mittlerweile ha-
ben sich die Antragssteller des Combi-Marktes auf eine geringeren Verkaufsflachener-
weiterung von 232 m? festgelegt.

Im Einzelhandelskonzept wurde der Zentrale Versorgungsbereich der Stadt Visselhove-
de festgelegt. Dieser umfasst grofie Teile der GoethestraRe, den siidlichen und nord-
westlichen Bereich der GrofRen StraBe und Teile der SiderstraBe mit Wochenmarkt-
standort / City-Parkplatz. Im Norden wird das Zentrum durch das Schwimmbad, Grin-
flachen und Wohngebiete (nérdlich der LonsstraRe) begrenzt. Im Osten und Siiden stel-
len Einfamilienhausgebiete die Begrenzung der Innenstadt dar. Im Westen grenzt der
zentrale Versorgungsbereich an den Stadtpark und weitere Wohngebiete.
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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 sowie an
die Vorprufung zur geplanten Erweiterung von Lebensmittelméarkten sowie der Ansied-
lung eines Supermarktes in Visselhdvede, unter Beriicksichtigung des derzeitigen Ent-
wicklungsstandes, betrachtet.

GemaR Landesraumordnungsprogramm sind ,,[...] neue Einzelhandelsgrofl3projekte
[...]1 nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zu-
lassig™. (2.3 03 Satz 5 LROP 2012, 2.3 04 LROP 2017). Dartiber hinaus sind ,,neue
EinzelhandelsgroBRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, [...] nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Flachen
mussen in das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.* (2.3 05
Satze 1 und 2 LROP 2017)

Der Standort des vorgesehenen grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes befindet sich im
Zentrum von Visselhdvede, im Kreuzungsbereich der GoethestraRe (Bundesstralie
B440) und der WorthstraRe, innerhalb des zentralen Versorgungsbereich des Grundzent-
rums Visselhdvede.

Das Integrations- und Konzentrationsgebot wird somit erfilit.
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Ein weiteres im LROP aufgefiihrtes Ziel ist das Kongruenzgebot, welches besagt, dass
,.der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes das jeweilige Ge-
meinde- oder Samtgemeindegebiet ist. Werden in einer Gemeinde oder Samtgemeinde
mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind abweichend von Satz 8 die jeweiligen grundzent-
ralen Verflechtungsbereiche in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Beneh-
men mit der Gemeinde oder Samtgemeinde zu bestimmen. In einem Grundzentrum darf
das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojektes in Bezug auf seinen periodi-
schen Bedarf den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03
Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral). Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gegeben,
wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auflerhalb des
mafgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde. “ (2.2 03 Sdtze 8 und 9 sowie 2.3 03
Satze 1 und 5 LROP 2017)

Das Grundzentrum Visselhdvede Gbernimmt eine Versorgungsfunktion fiir die Einwoh-
ner des grundzentralen Kongruenzraumes, der durch das Stadtgebiet selbst beschrieben
wird.

Karte 3: Grundzentraler Kongruenzraum von Visselhdvede

Legende

Kongruenzraum (grundzentral)

[] Zone 1:9.597 Einwohner

P

Abb. 3: Grundzentraler Kongruenzraum von Visselhdvede aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Visselhdvede
(2020)

In der Vorprufung zur geplanten Erweiterung von Lebensmittelmérkten sowie der An-
siedlung eines Supermarktes in Visselhévede wurden die aktuellen Zahlen zur Berech-
nung des Kaufkraftvolumens herangezogen. Es wurde die aktuelle Einwohnerzahl der
Stadt Visselhovede mit 10.365 Einwohnerinnen zugrunde gelegt. In Visselhovede lag
im Jahr 2022 mit 102,2 ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau vor. Fir Visselho-
vede leitet sich im periodischen Bedarf ein Kaufkraftvolumen von ca. 37,1 Mio. € ab.
Zu beriicksichtigen sind 20.435 Ubernachtungen (2021), so inshesondere in Tagungsho-
tels. Aktuellere Zahlen liegen noch nicht vor. Diese Ubernachtungen entsprechen umge-
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rechnet ca. 56 zusétzlichen Einwohnern bzw. ca. 0,2 Mio. € Kaufkraft im periodischen
Kernsortiment.

Hinsichtlich der Kaufkraftbewegungen zeigt das Einzelhandelskonzept auf, dass die
Einzelhandelsbetriebe im Jahr 2019 einen Umsatz von ca. 39-40 Mio. € erwirtschafte-
ten. Diesem Umsatz steht ein Kaufkraftvolumen von ca. 60 Mio. € gegeniiber, sodass
die Zentralitat - bezogen auf alle Einzelhandelssortimente - bei etwa 65 % liegt. Die
Zentralitét fallt in Betrieben mit periodischen Sortimenten mit knapp 90 % deutlich ho-
her aus als in den Betrieben mit aperiodischem Sortiment (ca. 43 %). Die Zentralitdten
in Visselhdvede liegen dabei im oberen Bereich der Spannbreite vergleichbarer Grund-
zentren, was auf die gute quantitative Ausstattung v.a. im Lebensmittelsektor zurtickzu-
fuhren ist. Die Kaufkraftbindungsquote liegt im periodischen Bedarf bei ca. 72 % und
im aperiodischen Bedarf bei ca. 37 %. Insgesamt flieRen ca. 18 % des Umsatzes von
aulBerhalb zu.

Bei der Einzelfallbetrachtung des geplanten Edeka-Marktes im Rahmen der Vorprifung
zur geplanten Erweiterung von Lebensmittelmérkten sowie der Ansiedlung eines Su-
permarktes in Visselhdvede wird eine Kaufkraftabschopfung in Visselhdvede von ca. 15
% angenommen. Ein hoherer Marktanteil ist nicht realistisch, da Combi, Lidl, Aldi,
Netto Marken-Discount, Rossmann, der Getrankemarkt sowie die kleineren Betriebe
einen Teil der Kaufkraft binden und insofern die Abschépfung von Edeka begrenzen.
Aufgrund der guten Lage und der Tiefe bzw. Breite des Sortiments sind Streuumséatze
(ca. 17 %) zu erwarten. Der Umsatz im periodischen Kernsortiment wird mit ca. 6,5
Mio. € fiir den geplanten Edeka-Markt prognostiziert. Der Umsatz mit den aperiodi-
schen Randsortimenten wird auf ca. 0,7 Mio. € beziffert, so dass ein Gesamtumsatz von
7,2 Mio. € zu erwarten ist. Negative Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichge-
wicht sind mit der Neuansiedlung des Marktes jedoch nicht zu erwarten, da tber 80 %
des prognostizierten Umsatzes insgesamt mit Verbrauchern aus Visselhovede erzielt
werden. Das Kongruenzgebot grundzentral nach dem LROP 2017 wird eingehalten.

In der Vorprufung zur geplanten Erweiterung von Lebensmittelmérkten sowie der An-
siedlung eines Supermarktes in Visselhdvede mit aktualisierten Zahlen wird eine Kauf-
kraft von ca. 37,3 Mio. € angenommen, wovon ca. 23 — 24 Mio. € durch die jetzigen
Betriebe gebunden (ca. 62 % Bindung) werden. Der Kaufkraftabfluss liegt bei ca. 14 -
15 Mio. €. Von diesen Kaufkraftabfliissen profitieren insbesondere die weiteren Voll-
versorger in Neuenkirchen, Walsrode und Rotenburg (Wimme). Es ist davon auszuge-
hen, dass ca. 3 Mio. € des Kaufkraftabflusses durch den geplanten Edeka-Markt in Vis-
selhdvede gebunden werden kann, sodass die Kaufkraftbindung in Visselhévede auf ca.
72 % gesteigert werden kann. Die Steigerung, im Vergleich zu den angenommenen
Zahlen im Einzelhandelsgutachten, ergibt sich aus der positiven Einwohnerentwicklung
sowie der gestiegenen Kaufkraft. Bezogen auf die geplante Ansiedlung ergibt sich eine
Umverteilung gegenuber Betrieben im zentralen Versorgungsbereich Visselhdvedes von
ca. 13-14 % (2,7 Mio. €) und gegenuber Betrieben an sonstigen Standorten in Visselho-
vede ergibt sich eine Umverteilung von ca. 11-12 % (0,8 Mio. €). Des Weiteren ergibt
sich gegeniiber Betrieben in Neuenkirchen eine Umverteilung von ca. 7-8 % (1,0 Mio.
€) und gegenuber Betrieben an weiteren Standorten, wie z.B. Rotenburg (Wimme) oder
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Walsrode von weniger als 5 % (2,0 Mio. €). Somit belduft sich der zu erwartende Um-
satz des geplanten Vorhabens auf 6,5 Mio. €.

GemaR dem Beeintrachtigungsverbot dirfen ,,ausgeglichene Versorgungsstrukturen
und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung [...]
durch neue Einzelhandelsgrofl3projekte nicht wesentlich beeintrachtigs werden. “ (2.3 08
LROP 2017)

Im Rahmen der Vorpriifung zur geplanten Erweiterung von Lebensmittelmarkten sowie
der Ansiedlung eines Supermarktes in Visselhdvede wurden die wettbewerblichen Wir-
kungen betrachtet, um eine Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes vorzunehmen.
Dabei wurde neben der Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch
den jeweiligen Betriebsbesatz, die Verkaufsflachengrofle bzw. den darauf erzielbaren
Umsatz beschrieben wird auch der Distanzwiderstand, der sich aus der Distanz zwi-
schen den einzelnen Wettbewerbsstandorten ergibt, berlcksichtigt. Im Zuge der Be-
trachtung wurden auch die Erweiterungsvorhaben Aldi und Netto Marken-Discount mit
den jeweiligen Bestands- und Mehrumsatzen betrachtet. Der Mehrumsatz der beiden
Markte wird auf ca. 0,6 Mio. € im periodischen Kernsortiment prognostiziert. Dieser
Mehrumsatz wird in erster Linie zu Lasten der Betriebe in Visselhdvede gehen, wenn-
gleich der Umsatzriickgang bei unter 3 % bezogen sowohl bei den Betrieben im zentra-
len Versorgungsbereich als auch auBerhalb liegt. Stadtebauliche Folgewirkungen resul-
tieren aus den angestrebten Erweiterungen nicht. Mit der geplanten Neuansiedlung des
Edeka-Marktes wird der prognostizierte Umsatz von ca. 6,5 Mio. € in Visselhdvede und
im Umland, v.a. Neuenkirchen, umverteilungswirksam.

Die Umsatzriuckgénge der Betriebe im zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt
uberschreiten den Schwellenwert von 10 % der Umsatzumverteilung, wovon aufgrund
der meisten Sortimentsiiberschneidung insbesondere der Combi-Supermarkt betroffen
sein wird. Da dieser Supermarkt seit Jahren am Markt etabliert ist, dirfte eine Schlie-
Bung nicht anzunehmen sein. Auch die weiteren Magnetbetriebe (Aldi, Netto Marken-
Discount, Rossmann) im zentralen Versorgungsbereich sowie der Lidl-Markt auf3erhalb
des zentralen Versorgungsbereiches sind gut eingefiihrt, so dass Betriebsaufgaben nicht
zu erwarten sind. Umsatzumverteilungen werden zu Lasten der Nachbargemeinde Neu-
enkirchen ausgeldst, wobei es sich primdr um sog. Kannibalisierungseffekte innerhalb
der Edeka-Gruppe handeln wird. Eine Schliefung des Edeka-Marktes in Neuenkirchen
ist somit nicht anzunehmen. In den Mittelzentren Walsrode und Rotenburg (Wimme)
sind keine nachteiligen Wirkungen auf die dortigen Markte und Nahversorgungsstruktu-
ren zu erwarten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird somit erfullt.

Entsprechend des Abstimmungsgebotes sind ,,neue Einzelhandelsgrof3projekte [...]
abzustimmen. “ (2.3 07 Satz 1 LROP 2017). In dem Verfahren der Bauleitplanung zur
Neuansiedlung des Edeka-Marktes erfolgt eine Beteiligung des Landkreises Rotenburg
(Wimme) als Trager der Regionalplanung. Dadurch wird das Abstimmungsverfahren
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im notwendigen Umfang bzw. bei den einzelnen Schritten des Planaufstellungsverfah-
rens begleitet. Zusétzlich werden wéhrend der Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 97 die Nachbarkommunen und weitere Tréager 6ffentlicher Belan-
ge gem. 8 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 Raumord-
nung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versor-
gungsbereiche zu berufen. Das Abstimmungsgebot wird somit erflllt.

Mit dem geplanten Vorhaben wird den Zielen und Grundsitzen des Landes-
Raumordnungsprogrammes entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Rotenburg (Wimme) wurde
inzwischen neu aufgestellt und ist mit Bekanntgabe am 28.05.2020 in Kraft getreten.
Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels ist die bauliche und wirtschaftli-
che Entwicklung vorrangig auf Grundlage des zentralortlichen Systems zu vollziehen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) 2020
ist die Stadt Visselhdvede als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen fiir den
Planungsraum zentrale Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen téglichen Bedarfs
bereitstellen. Dartiber hinaus ist bei der gemeindlichen Entwicklung der Innenentwick-
lung insbesondere durch Nachverdichtung und Luckenbebauung gegentiber der Inan-
spruchnahme von bislang unberiihrten Flachen im Aufenbereich Vorrang zu geben.
Flachensparende Bauweisen sind anzustreben, um der Zersiedlung der Landschaft ent-
gegenzuwirken. Die bauliche und wirtschaftliche Entwicklung ist, vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels, vorrangig auf Grundlage des zentralortlichen Systems
zu vollziehen. Besondere Bedeutung haben dabei die Einzugsbereiche der Haltepunkte
des offentlichen Personennahverkehrs.

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 97 soll eine be-
reits bebaute Flache im Innenbereich fur die Errichtung eines Verbrauchermarktes be-
reitgestellt und dadurch geringfuigig nachverdichtet werden. Der Standort befindet sich
inmitten einer umfassenden Kerngebietsbebauung. Auf eine Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen wird verzichtet. Dem Ziel der Nachverdichtung wird nachgekom-
men; unberihrte Freiflachen werden nicht in Anspruch genommen.

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms 2020 sind
das Plangebiet sowie die angrenzenden Flachen als zentrales Siedlungsgebiet darge-
stellt. Die nordlich angrenzende GoethestralRe (B 440) ist als HauptverkehrsstraRe von
uberregionaler Bedeutung dargestellt. Die weiter stidlich verlaufende Bahntrasse ist als
Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke dargestellt, der weiter westlich gelegene Bahnhof
ist als Vorranggebiet Bahnhof mit Verknlpfungspunkt OPNV ausgewiesen worden.
Dahingehend sind die geplanten Nutzungen mit den Darstellungen des RROP vereinbar.
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Die durch die Neuansiedlung des Verbrauchermarktes erwartete Aufwertung und Star-
kung der Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion der Stadt Visselhdvede entspricht den
Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2020.

Mit dem geplanten Vorhaben wird den Zielen und Grundsatzen des Regionalen Raum-
ordnungsprogramm entsprochen.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Visselhdvede stellt im Geltungsbereich des Plange-
bietes eine gemischte Bauflache dar.

Somit stimmt die kiinftige Festsetzung eines Kerngebietes mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes Gberein.

In den nachstehenden Abbildungen sind auch die Anderungen bzw. Berichtigungen der
Umgebung aufgefuhrt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der 13. Anderung
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der 10. Berichtigung
aus dem Jahr 2021
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2.3 Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane

Fur das Plangebiet und dariiber hinaus ist im Jahre 1971 eine Satzung zur Regelung der
Bauweise und der Anzahl der Vollgeschosse in Kraft getreten. Durch diese wurde unter
anderem entlang der Goethestrale festgesetzt, dass auf den Grundstiicken entlang der
Strallen nur in geschlossener Bauweise mit zwei Vollgeschossen gebaut werden darf.
Entlang der WiesenstraBe darf auf den Grundsticken in offener Bauweise gebaut
werden. An der Grenze zwischen offener und geschlossener Bauweise ist das Geb&ude
auf dem letzten Grundstiick der geschlossenen Bauweise nach dem Gebiet der offenen
Bauweise zu gestalten. Die Regelung Uber die geschlossene Bauweise findet keine
Anwendung auf Grundsticken fur den Gemeinbedarf. Soweit fir die betroffenen
Gebiete oder Teile davon rechtsverbindliche Bebauungspldane gem. § 30 BauGB
bestehen oder in Kraft treten, finden die in dieser Satzung getroffenen Festsetzungen
keine Anwendung. Das gleiche gilt bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 33 in
Verbindung mit 8 36 BauGB. Die Satzung aus dem Jahr 1971 ist mittlerweile veraltet
und soll aufgehoben werden. Bis Ende Februar 2024 findet die frihzeitige Beteiligung
gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB der Aufhebungssatzung statt.

Abb. 7: Ausschnitt aus der Satzung zur Regelung der Bauweise und der Anzahl der Vollgeschosse

Fur einen GroRteil des Plangebietes (ausgenommen Flurstiick 29/1) und darlber hinaus
ist im Jahre 1996 der Bebauungsplan Nr. 37 ,,Worthstrasse / Gaswerkstralle* in Kraft
getreten. Die Satzung zur Regelung der Bauweise und der Anzahl der Vollgeschosse
findet in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 keine Anwendung mehr.
Der Bebauungsplan setzt im noérdlichen Bereich, angrenzend an die Goethestrale, ein
Kerngebiet fest. Innerhalb des Kerngebietes sind Gebaude mit zwingend zwei Vollge-
schossen, in geschlossener Bauweise und einem geneigten Sattel- oder Walmdach mit
einer Dachneigung von 30-45° zul&ssig. Die Grundflachenzahl wurde mit 1,0 und die
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Geschossflachenzahl mit 1,6 festgesetzt. Im ruckwaértigen und des von der WorthstraRRe
aus erschlossenen Bereiches ist ein Mischgebiet festgesetzt. Innerhalb des Mischgebie-
tes sind Geb&ude mit bis zu zwei Vollgeschossen, in offener Bauweise und einem ge-
neigten Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung von 30-45° zul&ssig. Die Grund-
flachenzahl wurde mit 0,5 und die Geschossflachenzahl mit 1,0 festgesetzt. Innerhalb
des Mischgebietes wurden zudem Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen,
Vergnuigungsstatten sind ausnahmsweise zuléssig. Im Kerngebiet sind diese Nutzungen
nur ausnahmsweise zuldssig. Daruber hinaus sind Wohnungen innerhalb des Kerngebie-
tes oberhalb der Erdgeschossebene zuldssig. Dartiber hinaus sind nur solche Vergni-
gungsstatten zuléssig, die gemall § 6 BauNVO in Mischgebieten allgemein zul&ssig
sind.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 37 ,,Worthstrasse / Gaswerkstrale*

2.4 Aullerkraftsetzen der Festsetzungen innerhalb des Plangebietes

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 97 wird die durch
die Satzung von 1971 getroffene Festsetzung zur offenen Bauweise entlang der Wiesen-
stralRe auBer Kraft gesetzt. Eine entsprechende Regelung ist auch bereits unter 8 4 der
Satzung von 1971 aufgefiihrt. AulRerdem werden die getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 37 innerhalb des Geltungsbereiches des VVorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 97 auRer Kraft gesetzt. Im Ubrigen bleiben die Satzung, insofern die
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Aufhebung noch nicht erfolgt ist, sowie der Bebauungsplan Nr. 37 mit ihren Festset-
zungen bestehen.

3. ALLGEMEINE ZIELE, ZWECK UND ERFORDERLICHKEIT DER
PLANUNG

3.1 Ziel und Zweck

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen gemaf
8 30 Abs. 2 BauGB fiir den Neubau eines Verbrauchermarktes im Kreuzungsbereich der
GoethestraRe / Worthstral3e in Visselhdvede geschaffen werden.

Das im Jahr 2020 erstellte Einzelhandelskonzept fir die Stadt Visselhdvede bildet die
Basis zur planungsrechtlichen Steuerung des groRflachigen Einzelhandels und bewertet
vorliegende Anfragen zur Erweiterung und zu Entwicklungsmdglichkeiten mit dem
Ziel, Leitlinien und Strategien fir die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels in Vis-
selhdvede aufzuzeigen. Entsprechend des Einzelhandelskonzeptes ist das Lebensmittel-
vollsortiment nach der SchlieBung des Edeka-Marktes an der FeldstraBe mit knapp
1.400 m? Verkaufsflache im Jahr 2014 nur noch mit einem Supermarkt vertreten. Eine
Nachnutzung scheint unter den gegebenen Standortbedingungen an der Feldstra3e nicht
realistisch bzw. ist marktseitig flr eine Vermietung an einen Lebensmittelvollsortimen-
ter nicht mehr geeignet. Hinsichtlich der Entwicklungsmdglichkeiten in VisselhGvede
ist eine Konzentration der Handelsfunktion auf die zentrale Kernlage festzustellen, die
sich entlang der Hauptverkehrsachse GoethestralRe-GroRRe Strale befindet. In Bezug auf
die Versorgung im periodischen Bedarf kdnnte die Wiederansiedlung eines zweiten
Lebensmittelvollsortimenters in der Innenstadt, erganzend zu Modernisierungen und
Erweiterungen im Bestand, die Qualitét des discountlastigen Angebotes der drei ansés-
sigen Markte (Netto, Lidl, Aldi) verbessern und zur Erhéhung der Kaufkraftbindung
beitragen. Dies wirde in gewissem Umfang laut Gutachter zwar zu wettbewerblichen
Effekten gegentber den bestehenden Betrieben fiihren, bei gleichzeitigen Optimierun-
gen, wie Verkaufsflachenerweiterungen, sind nachhaltig negative Effekte aber nicht zu
erwarten.

Fur die Wiederansiedlung eines zweiten Lebensmittelvollsortimenters wurden im Rah-
men der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes 5 Potenzialflachen Uberprift. Bei der
ersten Potenzialflache handelt es sich um eine Entwicklung am Hallenbad. Diese Fl&-
chen grenzen unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich an und kénnten dem
Zentrum zugeschlagen werden. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters auf
diesen Flachen waére theoretisch denkbar. Aufgrund der schwierigen ErschlieBung in
diesem Bereich wiirde man jedoch keine politische Akzeptanz erreichen kdnnen. Eine
zweite Potenzialflache befindet sich an der Grolien Stral3e und wird als Dreiecksflache
hinter der Sparkasse benannt. Neben bereits vorhandenen Nutzungen, darunter einem
Restaurant, weist die Flache derzeit Brachflachen auf. Die Flache ware fur einen Voll-
sortimenter grundsatzlich ausreichend, allerdings ware eine stadtebauliche Neuordnung
des Bereiches erforderlich. Da zum aktuellen Zeitpunkt auf der Brachflache zur GroRen
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Stralle und Lonsstrale eine Wohnbauentwicklung angedacht ist, scheidet diese Potenzi-
alflache zum jetzigen Zeitpunkt ebenfalls aus. Bei der dritten Potenzialflache handelt es
sich um den ehemaligen Standort des Motorgeratespezialisten Glockzin. Dieser scheidet
aufgrund einer Nachnutzung aus. Eine vierte Potenzialflache befindet sich an der Stider-
stral3e, nordlich des Netto-Marktes. Das zuletzt auf dem Grundsttick vorhandene Wohn-
haus ist abgebrannt. Auf dieser Flache ist die Errichtung eines Getrdnkemarktes in Pla-
nung, sodass diese Potenzialflache ebenfalls ausscheidet. Zusammenfassen besteht zum
jetzigen Zeitpunkt kein Zugriff auf die vier Potenzialflachen, sodass eine fiinfte Poten-
zialflache betrachtet wurde.

Bei der fiinften Potenzialflache handelt es sich um das Plangebiet an der GoethestraRe.
Der Standortbereich ist durch die N&he zum Kreisverkehr an der Rotenburger Stra3e in
alle Himmelsrichtungen angebunden und weist die fiir eine Wiederansiedlung erforder-
lich werdenden Flachen auf. Der Investor verfiigt bereits seit langerer Zeit tber den
Grundeigentum der Flachen an der Goethestrale und Worthstralle; die sonstigen
Grundeigentimer sind verkaufsbereit, sodass der Investor an die Stadt Visselhdvede
herangetreten ist und die vorgesehenen Planungsabsichten bzw.- wiinsche mitgeteilt hat.
Die Stadt Visselhdvede moéchte diesem Anliegen nachkommen und sieht durch die
Wiederansiedlung eines Vollsortimenters die Schaffung eines umfassenden, qualifizier-
ten Versorgungsangebotes im periodischen Bedarf sowie eine Erhéhung der Kaufkraft-
bindung und folglich eine Attraktivitatssteigerung der Versorgungssituation in der Stadt
Visselhdvede.

Die Stadt Visselhovede sieht vor, fir dieses Vorhaben einen VVorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gem. § 12 BauGB aufzustellen, welcher die Mdglichkeit schafft, bereits zu
Beginn der Planung zu regeln, welches Vorhaben exakt umzusetzen ist. Der Bebau-
ungsplan selbst setzt den planungsrechtlichen Rahmen fur die Zuldssigkeit des VVorha-
bens. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist,
beschreibt das konkrete VVorhaben (hochbauliche Planung mit Lageplan, Grundriss und
Ansichten im Detail). Im Durchfiihrungsvertrag werden die Modalitaten zur Durchfih-
rung des Vorhabens geregelt (unter anderem Kostentragung, Durchfiihrungsverpflich-
tung und Ausfiihrungszeitraume) (vgl. § 12 Abs. 1 BauGB).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein untergeordneter Teilbereich
an der Worthstral3e sowie im Kreuzungsbereich der Goethestra3e / Worthstralle aus dem
Vorhabenbereich ausgespart. Die zukilinftigen Nutzungen sind zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht definiert. Diese Bereiche werden dennoch in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes aufgenommen, um den Gesamtbereich aus stadtebaulicher Sicht pla-
nungsrechtlich abzusichern und als Gebiet mit kerngebietstypischen Nutzungen festzu-
legen. Die derzeit vorhandenen Nutzungen werden nicht beeintréchtigt, die Festsetzun-
gen des Males der baulichen Nutzung entsprechen weiterhin dem Ursprungsbebau-
ungsplan.

Der Vorhabentréager sieht vor, innerhalb des Plangebietes neben dem Vollsortimenter
(Edeka-Markt) mit einer Verkaufsflache von ca. 1.900 m2 auch zusatzlichen Wohnraum
und Arztpraxen in den Obergeschossen, zuziglich eines ausreichenden Parkplatzes zu
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errichten. Die Verkaufsflache von ca. 1.900 m? ist bei dem Neubau des Verbraucher-
marktes erforderlich, um den Bedurfnissen der Kunden gerecht zu werden und der ho-
hen Nachfrage nach unter anderem Bio- und veganen Produkten nachzukommen. Mit
dem Neubau des Edeka-Marktes soll ein barrierefreies bzw. barrierearmes Einkaufen
ermoglicht werden. Zusatzlich soll durch eine moderne Ausstattung eine angenehme
Einkaufsatmosphére geschaffen werden.

Der Neubau des Gebaudekomplexes mit Verbrauchermarkt, Wohnungen und Arztpra-
xen wird sich entlang der GoethestralRe, wie bisher, in einer geschlossenen Bauweise
mit zwei Vollgeschossen im Plangebiet anordnen. Im Erdgeschoss ist der Edeka-Markt
vorgesehen, im ersten Obergeschoss sind Personalradume des Verbrauchermarktes mit
einer Flache von ca. 200 m2 sowie Arztpraxen und im zweiten Obergeschoss Wohnun-
gen vorgesehen. Im rickwartigen Bereich des Gebdudes, ab einer Tiefe von ca. 22 m,
setzt sich der Verbrauchermarkt in eingeschossiger Bauweise weiter fort.

Fur den Gebaudekomplex ist es vorgesehen, durch modernes Energiemanagement CO2-
arme / freie Nutzungen, moglichst ohne den Einsatz von fossilen Brennstoffen, zu
schaffen. So ist unter anderem die Berlicksichtigung von Photovoltaikanlagen in Kom-
bination mit Dachbegrinungen auf dem Dach des eingeschossigen Geb&udekomplexes
des Verbrauchermarktes sowie die Versorgung tber Warmepumpen vorgesehen. Der
Verbrauchermarkt setzt des Weiteren auf die Beleuchtung durch LED-Lampen, um den
Markt besser auszuleuchten und gleichzeitig Strom einzusparen. Erganzungen weiterer
energetischer Details erfolgen im weiteren Verfahren.

Der Eingang zu den Arztpraxen und den Wohnungen ist im Norden, an der Goethestra-
Re berticksichtigt worden. Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt von der WorthstralRe
sowie von der Wiesenstralle. Der GroRteil der Stellplatze soll ebenerdig, im ruckwarti-
gen bzw. seitlichen Bereich des Gebaudekomplexes angelegt werden. Ein Teil der
Stellplatze soll mit E-Ladesdulen ausgestattet werden. An der stidwestlichen Gebé&ude-
ecke, welche in Richtung des Parkplatzes ausgerichtet ist, erfolgt auch der Eingang in
den Verbrauchermarkt. Daruber hinaus ist eine Tiefgarage vorgesehen. Die Ein- und
Ausfahrt erfolgt gesondert von der WorthstraBe. Detaillierte Ausfuhrungen zur Er-
schlielung sowie zu den Ergebnissen der erstellten Verkehrsgutachtens sind dem Punkt
5 zu entnehmen. Die Anlieferung der Waren ist an der sudostlichen Seite des Gebau-
deskomplexes vorgesehen. Die Anlieferung erfolgt tber die Wiesenstrale, wobei im
Rahmen der Durchfiihrung der Planung, zum Schutz der Anwohner, ergédnzend zur
Tempo-30-Zonen-Regelung in der Wiesenstrae ein Lkw-Fahrverbot ab der Einfahrt ins
Plangebiet, beriicksichtigt werden soll. Zwischen dem Verbrauchermarkt mit Arztpra-
xen und Wohnungen sowie dem alten ,,Karlstedt-Gebaude* erfolgt eine fulllaufige An-
bindung an die Goethestralle, sodass sich auch fiir FuBgénger aus der Goethestral3e kur-
ze Wege zum Eingang des Verbrauchermarktes ergeben.
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Abb. 9: Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (chne Maf3stab)

Ziel der Planaufstellung ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine angemesse-
ne, zukunftsfahige Wiederansiedlung des Edeka-Marktes im Zentrum Visselhdvedes zu
schaffen.

Durch den Abriss der Bestandsgeb&ude und den Neubau des Verbrauchermarktes kon-
nen die Flachen im Plangebiet einer Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung
zugefuhrt werden, um wertvolle Flachen im AuRenbereich vor Bebauung zu verscho-
nen.

4. PLANINHALT

Im Plangebiet kommt ein VVorhaben- und ErschlieBungsplan gemald § 12 Abs. 1 BauGB
zur Anwendung, der gemaR § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des VVorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 97 ,,Worthstrale-Wiesenstrale” ist. Deren Regelungen sind Be-
standteil dieses VVorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan erstreckt sich weitestgehend (iber den gesamten
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 97 ,Worthstral3e-
Wiesenstrale®; lediglich ein untergeordneter Teilbereich an der Worthstrale und im
Kreuzungsbereich der Goethestral’e / Worthstral3e (altes Karlstedt-Gebdude) wird aus
dem Vorhabenbereich ausgespart.
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4.1 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die Art und
das Mal} der baulichen Nutzung sowie die Baugrenzen geregelt werden. Das konkrete
Vorhaben ergibt sich aus dem Vorhaben- und Erschlieungsplan. Die getroffenen Fest-
setzungen erlauben jedoch einen gewissen Gestaltungsspielraum, um bei eventuell er-
forderlichen Abweichungen einen stadtebaulich vertretbaren Rahmen zu schaffen, in
dem sich das VVorhaben bewegen darf.

4.1.1  Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der stédtebaulichen Zielsetzung wird innerhalb des Geltungsbereiches ein
Kerngebiet gem. 8 7 BauNVO festgesetzt. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unter-
bringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Darlber hinaus sind innerhalb der Gebiete MK 1, MK 2
und MK 4 sonstige Wohnungen gemél3 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO oberhalb des Erdge-
schosses zulassig. Innerhalb des Gebietes MK 3 sind sonstige Wohnungen gemal § 7
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO entsprechend der Bestandssituation allgemein zuldssig. Mit die-
ser Festsetzung wird dem Ziel, Handelsbetriebe sowie zentrale, innenstadttypische Ein-
richtungen im Erdgeschoss anzuordnen, nachgekommen und zur Erhaltung der Attrak-
tivitat des Stadtzentrums beigetragen. Zusatzlich wird eine gewachsene Mischstruktur
im Zentrum Visselhdvedes erhalten.

Ein wesentliches Ziel der Stadt ist es, die Attraktivitdt und Nutzungsvielfalt im Stadt-
kern zu sichern bzw. zu steigern. Dahingehend sind im Kerngebiet Vergniigungsstatten
gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&u-
sern und Groligaragen geméal § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO unzuldssig. Zuséatzlich sind die
Ausnahmen gemdlR 8 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Tankstellen, die nicht unter Absatz 2
Nummer 5 fallen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss ist erforder-
lich, da sich diese Nutzungen in die Eigenart der Umgebung aufgrund ihres groRRen Fla-
chenbedarfs oder zu erwartender Stérungen nicht einfigen wirden und damit eine Be-
eintrachtigung der geplanten Wohnnutzung bestehen wirde. Vergnligungsstatten kon-
nen der stadtebaulichen Zielsetzung entgegenwirken, da diese eine Niveauabsenkung
zur Folge haben und dieses zu einer Strukturverédnderung im Gebiet fihren kann. Daher
und weil Vergnugungsstatten an anderer Stelle im Ort zuléssig sind, werden diese im
Plangebiet ausgeschlossen.

4.1.2  Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Die innerhalb des Kerngebietes (MK) gelegenen Baugrundstiicke sind bereits bebaut
und werden zurzeit in unterschiedlicher Intensitat genutzt. Wahrend die Geb&dude direkt
an der Goethestrale eine geschlossene Bauzeile bilden, bestehen im riickwartigen Be-
reich der Flache, entlang der Wiesen- und WorthstraRe, Grundstiicke mit Einzelhausbe-
bauung. Die Freiflichen zwischen den Gebduden werden (iberwiegend als Zufahrten,
Zugéange, Aufenthaltsbereiche oder Stellplatze genutzt. Hier soll die verdichtete Kern-
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gebietsnutzung erhalten werden. Somit wird entsprechend des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes innerhalb des Plangebietes eine Grundflachenzahl von 1,0 als Hochst-
mal} festgesetzt.

Innerhalb der Gebiete MK3 und MK4, welche nicht Bestandteil des VVorhabenplans
sind, wird eine offene Bauweise festgesetzt, um die bereits vorhandene aufgelockerte
Bebauung entlang der Worthstralle zu wahren, zusétzlich jedoch auch die vorhandene
bauliche Dichte zu sichern und maégliche Anderungen und Entwicklungen zuzulassen.
Zusétzlich wird die Anzahl der Vollgeschosse entsprechend der Umgebung auf zwei
begrenzt. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, weil das Mal}
der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse zum einen ausreichend definiert ist, zum anderen um eine ge-
ringfuigige Nachverdichtung entsprechend eines Kerngebietes zu ermdglichen.

In dem Gebiet MK1, welches sich in einer Tiefe von ca. 25 m entlang der Goethestralie
erstreckt, darf eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen vorgenommen werden,
so dass die Grundstiicke entsprechend der Innenstadtlage mit den vorgesehenen Kern-
gebietsnutzungen im Erdgeschoss sowie ergdnzenden Nutzungen in den Obergeschos-
sen moglichst gut ausgelastet werden konnen. Die vorhandene geschlossene Bauweise
entlang der Goethestral’e soll weitestgehend erhalten bleiben und ergibt sich aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. In dem Gebiet MK 2 ist die Errichtung von Gebé&u-
den mit einem Vollgeschoss zuléssig. Dies entspricht dem gemalR Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorgesehenen Nahversorger. Mit der Begrenzung auf ein Vollgeschoss
wird ein zu massiver Gebadudekomplex, auch mit Blick auf die umliegenden Nutzungen,
verhindert.

4.1.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sind durch Baugrenzen vorgege-
ben. Entlang der Goethestrale ist das stadtebauliche Bild dadurch gepréagt, dass die Ge-
baude bis direkt an die Verkehrsflache heran gebaut sind. Diese Bauweise ist typisch fir
den Bereich der Innenstadt von Visselhdvede. Dieses stédtebauliche Bild soll im Be-
reich des Kerngebietes tberwiegend beibehalten und planungsrechtlich abgesichert
werden. Daher ist die Baugrenze fiir diesen Bereich auf der Plangebietsgrenze ausge-
wiesen worden. In den tbrigen Bereichen ist die tiberbaubare Grundsticksflache durch
Baugrenzen eingeschrankt.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes werden die vorhandenen Gebdudekubaturen
entlang der Strallenverkehrsflache in die Gberbaubare Flache einbezogen. Ein entspre-
chender Neubau der vorhandenen Gebdude bzw. Erhalt des Altbaus Karlstedt kann so-
mit auch in Zukunft gewéhrleistet werden. Dieses straRenbegleitende Bild wird in den
Kerngebieten MK 2 — MK 4 entlang der Worthstralle mit der Festsetzung einer Bau-
grenze im Abstand von 3 m zur 6ffentlichen StraRenverkehrsflache fortgesetzt. Zukdinf-
tige Bauten kénnen dann in einer Flucht zur umliegenden Bebauung errichtet werden.
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4.1.1  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache wird ein Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dieses dient der fuRlaufigen Verbindung des
Kerngebietes mit der Goethestrae. Hochbauliche Anlagen und Anpflanzungen von
Strauchern und B&umen sind innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lastende Flachen unzuléssig.

4.1.2  Anpflanzung von Einzelbdumen

Zur Durchgriinung des Plangebietes ist innerhalb der Gebiete MK 1 und MK 2 gemalR §
9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB fur je 10 ebenerdige Stellplétze ein heimischer, standortge-
rechter Laubbaum (wie z.B. Feldahorn, Eberesche, Rot-/Weilkdorn und Winterlinde
0.4.) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Die zu
verwendende Pflanzqualitat ist Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang
von mind. 14-16 cm. Die Anpflanzungen mussen spéatestens zwei Jahre nach Beginn der
Baumalinahmen fachgerecht durchgefihrt sein.

413 Tiefgarage

Im Plangebiet werden gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB Flachen fir eine Tiefgarage fest-
gesetzt, um dem Bedarf an Parkplatzen fiir BewohnerInnen und Mitarbeiterlnnen nach-
zukommen.

Tiefgaragen mit ihren Ein- und Ausfahrten sowie Nebenanlagen, die der Tiefgarage
dienen, sind innerhalb des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zul&ssig.
Sie durfen auch auRerhalb der Gberbaubaren Flache liegen. Diese Festsetzung wurde
entsprechend getroffen, da die exakte Stellplatzanordnung innerhalb der Tiefgarage zum
jetzigen Zeitpunkt noch nicht feststeht.

Oberirdische Stellplatze mit den Zu- und Abfahrten sind auch aufRerhalb der iberbauba-
ren Flache zul&ssig.

4.1.4  ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt Gber eine zeichnerisch festgesetzte Ein- und
Ausfahrt von der WiesenstraRe und von der Worthstral3e. Darlber hinaus wird die fest-
gesetzte Tiefgarage ebenfalls von der Worthstral3e tiber eine gesonderte Ein- und Aus-
fahrt erschlossen. Durch die zuséatzliche Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und
Ausfahrt entlang der Goethestral3e sowie in einem Teilbereich der WorthstralRe wird die
ErschlieBung klar definiert. Die Anlieferung erfolgt Gber die Wiesenstralle, wobei im
Rahmen der Durchfuhrung der Planung, zum Schutz der Anwohner, erganzend zur
Tempo-30-Zonen-Regelung in der Wiesenstralle ein Lkw-Fahrverbot ab der Einfahrt ins
Plangebiet, berticksichtigt werden soll. AulRerdem darf innerhalb des Plangebietes des
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Vorhaben- und Erschliefungsplans die Warenanlieferung nur werktags zwischen 6 Uhr
und 22 Uhr erfolgen.

415  Festsetzungen zum Immissionsschutz

Ggf. erforderlich werdende Festsetzungen zum Immissionsschutz, die sich aufgrund der
Verkehrsbewegungen auf den angrenzenden Stral3en ergeben, werden im weiteren Ver-
fahren ergéanzt.

4.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan gemal’ 8 12 BauGB, der néhere Einzelheiten tber die Bebauung des Grund-
stiicks im Geltungsbereich regelt. Bestandteil des VVorhaben- und ErschlieBungsplanes
sind die detaillierte Vorhabenbeschreibung, der Lageplan sowie Ansichten des Geb&u-
dekomplexes fiir den Verbrauchermarkt.

Neben dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird zwischen der Stadt Visselhdvede
und dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Der Vorhabentréger
ubernimmt aufgrund des Durchfuhrungsvertrages die Verpflichtung, auf der Grundlage
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf eigene Kosten innerhalb ei-
nes vertraglich festgelegten Zeitraumes und nach vertraglich néher bestimmten Vorga-
ben zu verwirklichen.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Décher haben einen grofRen Einfluss auf das Erscheinungsbild der Ortschaften, da sie im
Allgemeinen weithin sichtbar sind. Um eine gewisse einheitliche Gestaltung und damit
eine Ensemblewirkung zu erreichen, wird eine ortliche Bauvorschrift bezlglich der
Dachneigung und Dachform in den Gebieten MK 3 und MK 4 getroffen. Bereits im
rechtskréaftigen Bebauungsplan wurde eine entsprechende ortliche Bauvorschrift aufge-
nommen, die Bestandsbauten sind entsprechend vorhanden. Somit sind auch weiterhin
innerhalb der Gebiete MK 3 und MK 4 flr Hauptdachflachen von Geb&uden nur gleich-
geneigte Sattelddcher und Walmdacher mit einer Dachneigung von 30-45° zulassig.
Dies gilt nicht fur Garagen (einschliel3lich Carports), Nebenanlagen gem. 8 14 BauN-
VO, Wintergérten, Dachaufbauten und Dachgauben, Vordacher und untergeordnete
Gebé&udeteile von Hauptgebauden. Mit dieser Ortlichen Bauvorschrift wird die vorhan-
dene Dachgestaltung aufgenommen, sodass sich Neubauten in das vorhandene Stadtbild
einftigen. Die Dachneigung und Dachform in den Gebieten MK 1 und MK 2 ergibt sich
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Zusatzlich werden im gesamten Geltungs-
bereich Anforderungen an die Dachgestaltung aufgenommen.
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Als Dacheindeckungsmaterialien fur geneigte Déacher sind in den MK-Gebieten Dach-
steine aus Beton oder Dachziegel in den Farbbereichen Rot bis Rotbraun (in Anlehnung
an die RAL-Farben 2001, 2002, 3002, 3013, 3016, 8012) und Grau bis Anthrazit (in
Anlehnung an die RAL-Farben 7011, 7012, 7015, 7016, 7022, 7024, 7026) einschlieR-
lich produktionsbedingter Abweichungen zulassig. Dies entspricht den in der néheren
Umgebung Uberwiegend vorhandenen Dacheindeckungen. Fir die Farbauswahl sind
Vorgaben in Anlehnung an RAL-Farben aufgenommen worden, um Sicherheit bei der
Auslegung der Vorschrift zu gewinnen. In den Gebieten MK 1 und MK 2 sind zusétz-
lich Dacheindeckungen aus Metall in den oben aufgeflihrten Farben zuldssig. Reflektie-
rende oder glanzend engobierte Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Fur Flachdacher
dirfen auch andere als die genannten Dachdeckungsmaterialien verwendet werden.
Flachdécher dirfen auch begrint werden. In die Dachflache integrierte bzw. auf der
Dachflache angebrachte bzw. aufgestellte Anlagen bei Flachdachern zur Gewinnung
von Energie oder Wéarme aus Sonnenlicht sind zul&ssig.

Fassadengestaltung

Auch fur die AuRenwénde soll eine gewisse Einheitlichkeit bezuglich Materialien vor-
gegeben werden, um ein relativ ruhiges fur Visselhtvede typisches, harmonisches Orts-
bild zu erreichen. Somit sind in den MK-Gebieten Fassaden von Hauptgebduden in Zie-
gelmauerwerk in den Farbbereichen Rot und Rotbraun (in Anlehnung an die RAL-
Farben 3002, 3011, 3013, 3032, 3033) und weil} bis beige (in Anlehnung an die RAL-
Farben 1013 - 1015, 9001 - 9003, 9010) einschlielich produktionsbedingter Abwei-
chungen sowie in Holz in naturbelassener Optik zul&ssig. Fir die Farbauswahl sind
Vorgaben in Anlehnung an RAL-Farben aufgenommen worden, um Sicherheit bei der
Auslegung der Vorschrift zu gewinnen. Davon ausgenommen sind auch Fassadebegri-
nungen sowie Solarfassaden zuldssig. Fur untergeordnete Bauteile sowie fur An- und
Ausbauten und zur Gliederung kénnen zudem fiir bis zu 20 % der Flache jeder Fassa-
denseite andere Materialien und Farben verwendet werden. Die Verwendung von fluo-
reszierenden Farben, glanzenden Materialien und stark reflektierenden Oberflachen
sowie Fassaden aus Metall, Kunststoff oder Natursteinimitat sind nicht zulassig. Ausge-
nommen sind Fassadendffnungen wie Fenster und Tiren sowie Solarfassaden.

6. VERKEHR

Die duRere verkehrliche Erschliefung erfolgt Gber eine Zu- und Ausfahrt von der
WorthstraRe sowie Uber eine Zu- und Ausfahrt tber die WiesenstralRe. Die im Gebiet
MK1 und MK2 festgesetzte Tiefgarage wird ebenfalls von der WorthstralRe Uber eine
gesonderte Ein- und Ausfahrt erschlossen.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. Da-
bei wurde auf der Basis aktueller Verkehrsdaten und Prognosewerte das zukiinftige
Verkehrsaufkommen im Planungsraum sowie fir die geplante Einzelhandelsnutzung
abgeschatzt. Darlber hinaus wurde fir die Anbindung des Grundstlicks an das Stral3en-
netz die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat ermittelt (Zacharias Verkehrsplanun-
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gen Biro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias, Verkehrsuntersuchung Verbrauchermarkt
GoethestralRe in der Stadt Visselhdvede, Hannover, 29.09.2023).

Im Rahmen der Untersuchung wurden drei Knotenpunkte betrachtet:

o Kireisverkehrsplatz Rotenburger Stral3e/ Bahnhofstralie/ Goethestralie
e Anbindung GoethestraRRe/ Worthstralle
e Anbindung Goethestrale / Wiesenstral3e

Mdgliche zukinftige Entwicklungen, wie bspw. durch wirtschaftliche Einflusse, Ener-
giekrisen oder Verhaltensdnderungen sind derzeit nur bedingt abzuschatzen. Anhand
vorliegender Daten kann nicht ermittelt werden, in welchem Umfang sich die Corona-
Pandemie mit verandertem Arbeits-, Einkaufs- und Freizeitverhalten ausgewirkt hat.
Gegebenenfalls haben sich dadurch geringfugig weniger Kfz-Fahrten ergeben. Es kann
aber auch nicht abgeschatzt werden, welche pandemiebedingten Anderungen des Ver-
haltens ggf. auch kinftig beibehalten werden. Zur Sicherheit werden fiir die Verkehrs-
prognose 2035 die aktuellen Zahlwerte des Jahres 2023 aber um pauschal 5 % hochge-
rechnet.

Unter Berucksichtigung des geplanten Vorhabens an der GoethestralRe fuhrt die Ver-
kehrsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass sich rund 825 Kfz-Zu- und 825 Kfz-
Abfahrten, in Summe 1.650 Kfz-Fahrten pro Werktag mit Bezug zum Verbraucher-
markt ergeben. Mit Bezug zum neuen Wohnbereich entstehen werktéglich rund 50 Kfz-
Fahrten (25 Kfz-Zufahrten und 25 Kfz-Abfahrten). Weitere 120 Kunden-Kfz-Zufahrten
und 120 Kunden-Kfz-Abfahrten (240 Kfz-Fahrten pro Werktag) entstehen durch weite-
re Nutzungen, wie Arztpraxen und Ladennutzungen. Im gesamten Plangebiet entstehen
damit ca. 1.195 Kfz-Zufahrten und ca. 1.195 Kfz-Abfahrten pro Werktag, demnach ca.
2.390 Kfz-Fahrten pro Werktag. Etwa 1 % davon ist dem Schwerverkehr (Ver- und Ent-
sorgung, Belieferung etc.) zuzuordnen.

Hinsichtlich der Beurteilung der Leistungsféhigkeit von Knotenpunkten sind die Spit-
zenstunden mal3geblich. Die morgendliche Spitzenstunde ist mit 8,4 % und die nachmit-
tagliche mit 10,0 % des Tages belastet.

Leistungsfahigkeit Knotenpunkt 1 (Kreisverkehrsplatz)

Der bestehende Kreisverkehrsplatz (Knotenpunkt 1) verfiigt im Prognosehorizont 2035
mit allgemeiner Verkehrssteigerung von 5 % und zusatzlich den Verkehren des Ver-
brauchermarktes sowie der weiteren Nutzungen Uber eine sehr gute Verkehrsqualitét der
Stufe A. Das bedeutet, dass die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer den Knotenpunkt
nahezu ungehindert passieren kann und die Wartezeiten sehr gering sind (vgl. Handbuch
flr die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS 2015)). In Spitzenzeiten kann es
jedoch dazu kommen, dass sich in der Goethestralle vor der Einfahrt in den KVP ein
Ruckstau von 30 bis 40 m ergeben kann. Damit waére das links Einbiegen von der
Worthstralle kurzzeitig schlecht méglich.

Leistungsfahigkeit Knotenpunkt 2 (Worthstral3e)
Im derzeitigen Ausbauzustand (ohne echten Linksabbiegestreifen) ergibt sich am Kno-
tenpunkt 2 im Prognosehorizont 2035 eine ausreichende Verkehrsqualitat der Stufe D.
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Dabei verflgt nur der Linkseinbieger aus der Worthstral3e in die Goethestral3e Uber eine
entsprechende Verkehrsqualitdt D. Das bedeutet, dass die Mehrzahl der Verkehrsteil-
nehmer in den Nebenstromen Haltevorgange, verbunden mit deutlichen Zeitverlusten,
hinnehmen muss. Fur einzelnde Verkehrsteilnehmer konnen die Wartezeiten hohe Wer-
te annehmen. Auch wenn sich voribergehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom
gebildet hat, bildet sich dieser wieder zurlick. Der Verkehrszustand ist noch stabil (vgl.
Handbuch fur die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS 2015)). Alle dbrigen
Verkehrsstrome laufen mit einer sehr guten Verkehrsqualitat der Stufe A, sodass die
Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer den Knotenpunkt nahezu ungehindert passieren kann
und die Wartezeiten sehr gering sind (vgl. Handbuch fir die Bemessung von Stral3en-
verkehrsanlagen (HBS 2015)). Der Rechtseinbieger aus der WorthstraBe wird dabei
aber ggf. durch wartenden Linkseinbieger beeintréchtigt. Fir diese beiden Verkehrs-
strome zusammen ergibt sich eine rechnerische Verkehrsqualitat der Stufe C. Das be-
deutet, dass die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstromen auf eine merkbare Anzahl
von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern achten missen. Die Wartezeiten sind spurbar.
Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner raumlichen Aus-
dehnung noch beziglich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintréchtigung darstellt (vgl.
Handbuch fur die Bemessung von Straenverkehrsanlagen (HBS 2015)).

Leistungsfahigkeit Knotenpunkt 3 (Wiesenstralie)

Im heutigen Ausbauzustand (ohne Linksabbiegestreifen) ergibt sich am Knotenpunkt im
Prognosehorizont 2035 eine ausreichende Verkehrsqualitit der Stufe D. Das bedeutet,
dass die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer in den Nebenstromen Haltevorgénge, ver-
bunden mit deutlichen Zeitverlusten, hinnehmen muss. Fur einzelne Verkehrsteilnehmer
konnen die Wartezeiten hohe Werte annehmen. Auch wenn sich voriibergehend ein
merklicher Stau in einem Nebenstrom gebildet hat, bildet sich dieser wieder zurtick. Der
Verkehrszustand ist noch stabil (vgl. Handbuch fir die Bemessung von Strallenver-
kehrsanlagen (HBS 2015)). Auch an dieser Einmundung laufen abgesehen vom Links-
einbieger (Qualitatsstufe D) alle Gibrigen Verkehre mit einer sehr guten Verkehrsqualitat
der Stufe A ab. Das bedeutet, dass die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer den Knoten-
punkt nahezu ungehindert passieren kann und die Wartezeiten sehr gering sind (vgl.
Handbuch fur die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS 2015)). Auch an dieser
Einmiindung wird der Rechtsabbieger durch langer wartende Linkseinbieger aus der
Wiesenstralle beeintrachtigt.

Im Ergebnis ist die Situation zwischen den Knotenpunkten 1 und 2 bereits heute durch
die enge Knotenabfolge nicht optimal und verschlechtert sich durch die neuen Nutzun-
gen und das zusatzliche Verkehrsaufkommen noch etwas. Jedoch ist auch zukiinftig ein
Verkehrsfluss mit ausreichender Verkehrsqualitdt moglich. Bauliche Malinahmen sind
aufgrund der Leistungsféhigkeit gemaR Handbuch fur die Bemessung von Stral3enver-
kehrsanlagen (HBS 2015) nicht erforderlich.

Daruber hinaus wirkt sich die ErschlieBung des Verbrauchermarktes tber zwei Stral3en
positiv aus. In Fallen, in denen das Linkseinbiegen an der Worthstrale schwierig ist,
kann ebenso gut die Anbindung an der WiesenstraRe genutzt werden. In der Praxis ist
demnach nicht mit Problemen zu rechnen, da die zumeist ortskundigen Fahrzeugfthrer
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sich je nach Tageszeit und erwarteten Verkehrsaufkommen auf die jeweilige Verkehrs-
situation einstellen werden. Des Weiteren sind Uber die Anbindung an die Wiesenstra-
Re/Suderstral’e die benachbarten anderen Einzelhandelsstandorte (Combi, Aldi, Ross-
mann und Netto) gut zu erreichen, ohne dass das HauptstraRennetz (Goethestral’e/ B
440) genutzt werden muss.

Entsprechend der Ergebnisse des Verkehrsgutachtens werden somit im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes keine MaRnahmen hinsichtlich der Verénderung der
Verkehrssituation erforderlich. Dennoch wurden Planungsuberlegungen erarbeitet, die
zu einer Erhaltung der Verkehrsqualitat bzw. zur Verbesserung beitragen.

Durch die stark befahrene Uberregionale BundesstraRe B 440 (GoethestralRe) mit Uber
11.000 Kfz/ Werktag, der Worthstral3e, welche offiziell eine verkehrswichtige Haupt-
verkehrsstralle in Visselhdvede ist und der Wiesenstra3e, die bereits der ErschlieBung
der vorhandenen Einzelhandelsnutzung (Combi/ Aldi) durch Kundenverkehr dient und
als Tempo-30-Zone ausgewiesen ist, resultieren bereits derzeit subjektive Mangel beim
Linkseinbiegen aus den Nebenstrallen WorthstraRe und Wiesenstral3e in die B 440. Bei
einem Linksabbiegen von der B 440 in die Wiesenstrale und die WorthstralRe ergeben
sich nur kleine Verzdgerungen flr die geradeaus im Zuge der B 440 fahrenden Kfz. An
der Einmundung Worthstrae ist die GoethestralRe leicht aufgeweitet, so dass nach links
abbiegenden Pkw von anderen Kfz rechts uberholt werden kdnnen. Unglnstig ist die
sehr dichte Lage der Einmindung WorthstraBe am vorhandenen Kreisverkehrsplatz
GoethestraRe/ Rotenburger StraRe/ Bahnhofstralle.

Mit dem Vorhaben ergibt sich in gewisser Weise ein zusammenhangender Parkplatzbe-
reich zur bereits vorhandenen Nutzung (Combi, Aldi, Rossmann, Netto), sodass Kunden
und Besucher zwischen den Einrichtungen fulllaufig wechseln kénnen. Das Hauptstra-
Rennetz wird dadurch entlastet, bzw. die zusatzliche Belastung des Hauptstraennetzes
wird durch die neuen Nutzungen reduziert. Bestenfalls konnen auch die Kunden, Besu-
cher und Beschaftigten der Innenstadt bzw. der Geschéfte entlang der Goethestral3e die-
se Stellplatze nutzen. Die Befahrung der Goethestral3e durch Kfz-Verkehr wird dadurch
weiter vermindert.

Ergebnis der Planungstberlegungen ist unter anderem, dass die Verlegung der derzeit in
der Goethestral’e vorhandenen Bedarfssignalanlage, an einen Standort norddstlich der
Wiesenstralle, bei regelmaliger Betatigung zu vermehrten bzw. regelméaRigeren Zeitll-
cken fur den aus der Wiesenstralle auf die GoethestraRe einbiegenden Kfz-Verkehr fiih-
ren wurde. Das Einbiegen wirde somit vereinfacht werden.

Im Rahmen der Planung wurde unter anderem die Anlieferung des Marktes tberpriift,
eine Zu- und Abfahrt Gber die WorthstraRe ist aus Griinden der Verkehrssicherungs-
pflicht nicht moglich. Die Lkw missten die Parkplatzflache vollstandig passieren; bei
der Ausfahrt rickwarts mit entsprechenden Rangiervorgangen. Die Unfallgefahr durch
diese Zu- und Abfahrt wére zu groR. Somit ist ausschlieRlich eine Anlieferung tber die
Wiesenstralle moglich.
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Die gutachterliche Betrachtung von Planungsiiberlegungen flihrt zu dem Ergebnis, dass
erganzend zur Tempo-30-Zonen-Regelung in der Wiesenstral3e ein Lkw-Fahrverbot ab
der Einfahrt ins Plangebiet, zum Schutz der Anwohner, Abhilfe schaffen konnte. Anlie-
ger (u.a. Umzugswagen, Rettungsfahrzeuge etc.) waren davon auszunehmen. Bei der
Abfahrt der Lkw wére dann ausschlieBlich ein Linksabbiegen in die Wiesenstrale zu-
lassig. Somit kdnnte verhindert werden, dass die Anlieferung vollstandig Gber die Wie-
senstrafBe erfolgen wiirde.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Planung sollen diese beiden Planungstiberlegungen
bzw. Mallnahmen umgesetzt werden.

7. IMMISSIONEN

Das Plangebiet erstreckt sich stdlich der GoethestralRe (B 440) und grenzt im Westen an
die WorthstraBe und im Osten an die WiesenstralRe an. Das Pangebiet ist sowohl von
schutzbedurftiger Wohnbebauung als auch von weiteren gewerblichen und kerngebiets-
typischen Nutzungen umgeben. Durch das Vorhaben mit den Fahrzeugbewegungen
durch den Anliefer- und Kundenverkehr sind Immissionen zu erwarten, die sich ggf. auf
die umliegenden schutzbedirftigen Wohnbebauungen auswirken. Um eine verbindliche
Aussage zu mdoglichen Immissionsbelastungen treffen zu kdnnen, wird im Verfahren
eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden entsprechend
erganzt.

Auch aus Abgasen der Kraftfahrzeuge ergeben sich Belastungen fiir die umgebende
Nutzung. Diese sind aber in Anbetracht der bereits vorhandenen Verkehrsbelastungen
ebenfalls nicht wesentlich hoher einzuschatzen als bisher. Eine Erh6hung von Staubbe-
lastungen ist nicht zu erwarten, weil die benétigten Flachen befestigt oder durch klein-
flachige Grunanlagen genutzt werden.

8. BODENSCHUTZ- UND ABFALLRECHT

Bodenschutz

Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnaturliche Boden-
verfarbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis
Rotenburg (Wimme), Amt fir Wasserwirtschaft und Stralenbau, Amtshof, 27356 Ro-
tenburg (Wumme), unverziglich anzuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf weiteres
einzustellen.

Kampfmittel

Da sich das Plangebiet im integrierten Siedlungsbereich der Stadt Visselhdvede befin-
det, welcher weitestgehend bebaut ist, wird davon ausgegangen, dass auch gegen die
jetzt angedachte Nachverdichtung keine Bedenken in Bezug auf Abwurfkampfmittel
(Bomben) bestehen. Vorsorglich und insbesondere weil bekannt ist, dass infolge der
Explosion eines Munitionszuges in der Nahe des Plangebietes Kriegseinwirkungen
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nicht ausgeschlossen werden kdnnen, wird darauf hingewiesen, dass die zustandige Po-
lizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benach-
richtigen sind, wenn bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Mi-
nen etc.) gefunden werden. Daruiber hinaus wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
und der Vorbereitung der Bauarbeiten vom Investor die Durchfiihrung einer Luftbild-
auswertung zur Uberpriifung auf Schaden durch Abwurfkampfmittel beim Landesamt
fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen in Auftrag gegeben.

9. VER- UND ENTSORGUNG

e \Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungsverband Rotenburg-
Land.

Der Loschwasserbedarf kann oftmals ber das vorhandene Trinkwassernetz gewéhrleis-
tet werden. Die Loschwasserversorgung ist bei der Detailplanung nachzuweisen und mit
der lokalen Feuerwehr abzustimmen. Der Loschwasserbedarf (m3/h) ist nach der Tech-
nischen Regel "Arbeitsblatt W 405" des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) festzulegen. Aus brandschutztechnischer Sicht muss eine Ldschwasser-
menge von mind. 96 m3h Uber 2 Stunden vorhanden sein. Falls die erforderliche
Loschwassermenge nicht durch die zentrale Trinkwasserversorgung sichergestellt wer-
den kann, ist friihzeitig eine umfassende Planung und Umsetzung durch den VVorhaben-
trager unter Einbeziehung der zentralen Trinkwasserversorgung, maglicher Ldschwas-
serbrunnen, Teiche oder Léschwasserbehélter erforderlich.

e Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das vorhandene Ka-
nalnetz der Stadt Visselhévede zur Klaranlage der Stadt.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser soll zum einen direkt vor Ort auf den
Grindéchern bzw. Uber technische Einrichtungen zur Versickerung gebracht werden,
zum anderen wird das Oberflachenwasser, das nicht direkt zur Versickerung gebracht
werden kann, Uber eine gedrosselte Einleitung Uber die Regenwasserkanalisation abge-
flhrt.

e Strom- und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung kann, wie bisher auch, durch die Avacon AG erfolgen.

Die Versorgung innerhalb des VVorhabengebietes erfolgt durch Photovoltaikanlagen und
Warmepumpen.

e Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).
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10. BODENORDNUNG

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum des Vorhabentrégers bzw.
werden von ihm erworben. Bodenordnende Malinahmen sind dahingehend nicht erfor-
derlich.

11. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Durch die Umsetzung der Planung entstehen der Stadt Visselhdvede keine Kosten. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfuhrungsvertrag zu dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zur Ubernahme der Kosten, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben
entstehen.

12. FLACHENBILANZ

Flachenbezeichnung ha
Kerngebiet gem. § 7 BauNVO 0,85
Bruttobauland 0,85

13. UMWELTBERICHT GEMARB § 2 A BAUGB

Die Umweltprifung wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j
und 8 1 a BauGB durchgefihrt, indem die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und bewertet werden. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Um-
weltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes darzulegen.

13.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Visselhtvede beabsichtigt mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-
Planes Nr. 97 ,WorthstraBe — Wiesenstralle* und der Ausweisung eines Kerngebietes
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine angemessene, zukunftsfahige Wie-
deransiedlung eines Edeka-Marktes im Zentrum Visselhdvedes zu schaffen. Innerhalb
des Plangebietes ist neben einem Vollsortimenter (Edeka-Markt) mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 1.900 m2 auch zusatzlicher Wohnraum und Arztpraxen in den Obergeschos-
sen vorgesehen. Zudem werden ausreichende Parkplatzmdglichkeiten geschaffen.
Durch den Abriss der Bestandsgeb&ude und den Neubau des Verbrauchermarktes kén-
nen die Flachen im Plangebiet einer Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung zu-
geflihrt werden, um wertvolle Flachen im AulRenbereich vor Bebauung zu verschonen.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes werden zwei untergeordnete Teilbe-
reiche an der WorthstraRe aus dem Vorhabenbereich ausgespart. Die zukiinftige Nut-
zung ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht definiert. Dieser Bereich wird dennoch in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, um den Gesamtbereich aus
stadtebaulicher Sicht planungsrechtlich abzusichern und als Gebiet mit kerngebietstypi-
schen Nutzungen festzulegen.

Bezliglich weiterer Erlduterungen zu den Inhalten und verfolgten stadtebaulichen Zielen
der Bauleitplanung wird auf das Kapitel 3.1 ,.Ziel und Zweck der Planung* der Begrin-
dung verwiesen.

13.2 Rechtliche Rahmenbedingungen sowie umweltschutz- und planungsrele-
vante Fachgesetze und Fachplane

Fur die Erarbeitung des Umweltberichts sind, auf das Vorhaben bezogen, neben den

Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) folgende Rechtsvorschriften und Fachplane

relevant:

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

= Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

= Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&arm),

= Fortschreibung Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Rotenburg / Wimme
(2015).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Niedersachsisches Naturschutzgesetz
(NNatSchG)

Uber die in § 1 BNatSchG allgemein formulierten Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege hinaus ist das 5. Kapitel des Bundesnaturschutzgesetzes von Bedeu-
tung. In diesem Abschnitt werden Schutz und Pflege wildlebender Tier- und Pflanzenar-
ten geregelt.

Darin nennt 8 37 BNatSchG die Aufgaben des Artenschutzes:

= den Schutz der Tiere und Pflanzen wild lebender Arten und ihrer Lebensgemeinschaften vor Beein-
trachtigungen durch den Menschen und die Gewahrleistung ihrer sonstigen Lebensbedingungen,

= den Schutz der Lebensstatten und Biotope der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten sowie

= die Wiederansiedlung von Tieren und Pflanzen verdréngter wildlebender Arten in geeigneten Bioto-
pen innerhalb ihres natiirlichen Verbreitungsgebietes.

Fir die besonders geschutzten Tier- und Pflanzenarten im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG trifft das Bundesnaturschutzgesetz in § 44 BNatSchG besondere Re-
gelungen. Der Schutz umfasst die wild lebenden Tiere und Pflanzen im 0.g. Sinne sowie
auch die europaischen Vogelarten einschlief3lich ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten.
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Die rechtlichen Grundlagen zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten sind in
den 88 38 (zum allgemeinen Arten-, Lebensstatten- und Biotopschutz), 39 (allgemeiner
Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen) und 44 (besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten) des BNatSchG festgelegt. Danach ist es verboten, ohne
verniinftigen Grund Lebensstatten wild lebender Tier- und Pflanzenarten zu zerstoren
oder sonst erheblich zu beeintrachtigen oder wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhi-
gen, zu fangen, zu verletzen oder zu toten.

Das NNatSchG enthélt einige Niedersachsen bezogene Abweichungen und Ergénzun-
gen zum BNatSchG.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist es Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphdare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen und, soweit es sich um genehmigungsbedirftige Anlagen
handelt, auch vor Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Bel&stigungen, die
auf andere Weise herbeigefuhrt werden, zu schitzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

Die TA Larm ist eine allgemeine Verwaltungsvorschrift, die dem Schutz der Allge-
meinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
dient. Bedeutung hat die TA Larm fur Genehmigungsverfahren von Gewerbe- und In-
dustrieanlagen sowie zur nachtréglichen Anordnung bei bereits bestehenden genehmi-
gungsbedurftigen Anlagen. Sie ist nicht anzuwenden bei Strallenverkehrslarm, Schie-
nenverkehrslarm, Fluglarm oder Sportlarm, nicht genehmigungsbedurftigen landwirt-
schaftlichen Anlagen, Tagebauen, Seehafenumschlagsanlagen, Anlagen fir soziale
Zwecke und Baustellen.

Fortschreibung Landschaftsrahnmenplan fur den Landkreis Rotenburg/Wimme
(LRP, 2015)

Der Landschaftsrahmenplan trifft folgende Aussagen zum Plangebiet:

Karte | Arten und Biotope

Nach dem LRP beinhalten das Plangebiet sowie die umliegenden Flachen ausschlie3-
lich Biotoptypen von sehr geringer Bedeutung.

Karte 11 Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Siedlungsbereich und hat im LRP keine
Bewertung erhalten. Ostlich des Plangebietes ist mit einem Sendemast, eine wesentliche
uberlagernde Beeintréachtigung und Gefahrdung im LRP dargestellt.
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Karte 11l Boden

Nach dem LRP beinhalten das Plangebiet sowie die umliegenden Flédchen keinen Boden
mit natur- und kulturgeschichtlicher Bedeutung.

Karte IV Wasser- und Stoffretention

Das Plangebiet sowie die umliegenden Flachen beinhalten nach dem LRP keine Berei-
che mit besonderer Funktionsfahigkeit fur die Wasser- und Stoffretention.

Karte V Zielkonzept

Fur das Plangebiet und dem Siedlungsbereich der Stadt Visselhovede fuhrt der LRP
keine Zielvorgaben aus.

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

Der LRP stellt fur das Plangebiet und den umliegenden Flachen keine Schutzgebiete
und -objekte dar.

Weitere Grundlagen fur die Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Vor-
habens sind:

e Biotoptypenkartierung im Jahre 2023 gemaR dem Kartierschlissel der Biotopty-
pen in Niedersachsen (Drachenfels, 2021),

e Kartenserver LBEG (http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/),

¢ Niedersachsische Umweltkarte (https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/
Umweltkarten/),

e Fortschreibung Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Rotenburg/Wimme
(2015),

e Zacharias Verkehrsplanungen Biiro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias, Verkehrsun-
tersuchung Verbrauchermarkt Goethestrale in der Stadt Visselhévede, Hanno-
ver,29.09.2023.

e Immissionsgutachten ist im weiteren Verfahren zu ergénzen

13.3 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes, Auswirkungen der
Planung

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale werden nachfolgend im der-
zeitigen Ist-Zustand (Basisszenario), bei Nichtdurchftihrung und Durchfuhrung der Pla-
nung sowie die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen auf das jeweilige
Schutzgut bezogen dargestellt.
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13.3.1 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region Lineburger Heide und Wendland
und hier in der naturrdumlichen Einheit der Fallingbosteler Lehmplatte.

Nach der Bodenkarte von Niedersachsen (BK 50; 1:50.000) beinhaltet das Plangebiet
im Wesentlichen eine Auftragsflache und ist in diesem Bereich bereits vollstandig tber-
pragt. Im sidostlichen Bereich des Plangebietes ist der Bodentyp Podsol-Braunerde
vorhanden. Dieser ist ein Ubergangsbodentyp zwischen Braunerde und Podsol. Neben
der Verbraunung sind deutliche Aus- und Einwaschungshorizonte zu erkennen, die auf
dem Prozess der Podsolierung beruhen. Der Podsolierungsgrad ist umso stérker, je
nahrstoffarmer die sandigen Substrate sind. Der Bodentyp ist gut durchliftet und
durchwurzelbar. Die Wasser- und Nahrstoffspeicherfahigkeit ist gering bis mittel.

Das standortliche Ertragspotential wird fiir den genannten Bodentyp als gering einge-
stuft. Bei dem vorkommenden Bodentyp handelt es sich um keinen schutzwirdigen
Boden in Niedersachsen.

Das Plangebiet ist zu einem Grofiteil bereits mit Gebduden fir Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe sowie Wohnnutzungen bebaut und versiegelt. Im rickwaértigen Be-
reich der Ostlich verlaufenden Wiesenstral3e sind noch teilweise unbebaute Flachen vor-
handen, die gartnerisch genutzt werden. Aufgrund der innerstadtischen Lage und der
deutlichen anthropogenen Uberpragung des Plangebietes dirften die Bodeneigen-
schaften gegenliber dem Ausgangszustand deutlich verandert sein.

Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung wirden die nahezu unbebauten Hausgarten im
Plangebiet weiterhin gartnerisch genutzt oder brachliegen, der Versiegelungsgrad wirde
unveréndert bleiben und die Bodeneigenschaften nicht weiter eingeschrankt werden.
Der wesentliche Teilbereich des Plangebietes ist bereits mit dem rechtsverbindlichen B-
Plan Nr. 37 , Worthstralle/Gaswerkstralie* als Kern- bzw. Mischgebiet Gberplant. Zu-
dem gilt die Satzung Uber die Zulassigkeit der zweigeschossigen Bebauung in der Stadt
Visselhdvede, die jedoch aufgehoben werden soll. Bei Nichtdurchfuhrung der Planung
ware flr einen Grofiteil des Plangebietes eine Nutzung, gemal B-Plan Nr. 37 sowie die
Satzung zuldssig.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet wird, wie bereits erwahnt, zu einem GroRteil zu Gewerbe- und Wohn-
nutzungen in Anspruch genommen. Diese Nutzungen entsprechen derzeit den rechts-
verbindlichen B-Plan Nr. 37 und der Satzung Uber die Zul&ssigkeit der zweigeschossi-
gen Bebauung in der Stadt Visselhdvede. Nach dem rechtsverbindlichen B-Plan ist fur
einen Grofiteil des Plangebietes in dem ausgewiesenen Kerngebiet eine Grundfléachen-
zahl (GRZ) von 1,0 und im Mischgebiet eine GRZ von 0,5 zulédssig. Fur die Flachen
aullerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 37 im Plangebiet gilt die o.g. Sat-
zung.

Mit der Ausweisung eines Kerngebietes werden zuklnftig mehr Flachen mit baulichen
Anlagen bebaut sein. Zudem wird eine héhere Versiegelungsméglichkeit zugelassen.
Wahrend der Bauphase werden aller VVoraussicht nach Abgrabungen und Aufschittun-
gen von Bdden erfolgen. Dementsprechend ergeben sich mit dem geplanten Vorhaben
erhebliche Beeintrachtigungen durch Versiegelungen, Uberbauung, Abgrabung und
Aufschittung von derzeit unbebauten Gartenflachen. Versiegelter Boden verliert dahin-
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gehend vollstdndig seine Funktionen als Regulationsfaktor fiir den Boden- und Boden-
wasserhaushalt (Puffer- und Filterfunktion), seine Funktion als Pflanzenstandort und
Lebensraum fur Organismen. Hierflr sind entsprechende Kompensationsma3nahmen
erforderlich.

13.3.2 Schutzgut Wasser

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel betragt, laut Hydrogeologi-
scher Karte von Niedersachsen (1:50.000) vom 01.08.2022, 50 - 300 mm/a und ist da-
mit als sehr gering bis mittel eingestuft. Die Gefdhrdung des Grundwassers wird im
gesamten Plangebiet als gering bewertet. Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt,
nach der Hydrogeologischen Karte von Niedersachsen (HK 50; 1:50.000), bei ~ + 52,5
bis 55 m NHN und somit ca. 2 m bis 5,5 m unter der Geldndeoberkante (GOK). Im
Plangebiet sowie umliegend sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Das Plange-
biet befindet sich auch in keinem Wasserschutzgebiet.

Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung wird das anfallende Niederschlagswasser vom
Bestand weiterhin in das stadtische Regenwasserkanalnetz abgegeben, in den Hausgér-
ten kann es derzeit vor Ort versickern. Im Bereich der Bebauung ist die Versickerungs-
eigenschaft bereits deutlich eingeschrénkt. Im Plangebiet ist eine Bebauung, gemal B-
Plan Nr. 37 sowie der Satzung, zuldssig.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet wird, wie bereits erwahnt, zu einem Grof3teil gewerblich bzw. wohnbau-
lich genutzt. Mit der héheren Versiegelungs- und Bebauungsmaoglichkeit kann das an-
fallende Oberflachenwasser nahezu gar nicht mehr im Plangebiet versickern. Um die
Auswirkungen zu minimieren, soll ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers auf
den Grindachern zur Versickerung gebracht werden. Das weitere Oberflachenwasser,
das nicht direkt zur Versickerung gebracht werden kann, soll Uber eine gedrosselte
Einleitung in die Regenwasserkanalisation abgefiihrt werden. Durch die zukunftig nur
noch sehr eingeschrankte Versickerungsmaglichkeit im Plangebiet sind zusétzliche Be-
eintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Diese werden aufgrund der
Plangebietsgrofie und der sehr geringen bis mittleren Grundwasserneubildungsrate als
nicht erheblich eingestuft. Fur das Schutzgut Wasser sind keine zusatzlichen Kompen-
sationsmafRnahmen erforderlich.

13.3.3 Schutzgut Flache

Der durchschnittliche Versiegelungsgrad, d.h. der Anteil der versiegelten Bdden an der
Gesamtflache der Stadt Visselhdvede betragt 4,58 % (Stand: 08.02.2023), gemald der
Karte ,,Grad der Bodenversiegelung auf Gemeindeebene* (1:500.000).

Ohne die Durchfiihrung der Planung wirde sich der Versiegelungsgrad in der Stadt Vis-
selhdvede derzeit nicht erhéhen: Jedoch ware fiir einen Grofteil des Plangebietes eine
Nutzung, gemal B-Plan Nr. 37 bereits zuldssig. Im landesweiten Vergleich ist die Ver-
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siegelung in der Stadt Visselhovede geringer als im Landesvergleich, aktuell sind in
Niedersachsen 6,4 % der Landesflache versiegelt.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Mit dem geplanten VVorhaben wird im Plangebiet dauerhaft eine hohere Versiegelungs-
bzw. Bebauungsmaoglichkeit zugelassen. Daraus resultieren jedoch keine wesentlichen
statistischen Auswirkungen. Mit der Planung wird eine innerstadtische Flache Uber-
plant, die bereits baulich vorgepragt ist. Zudem erfolgt mit dem Vorhaben eine Nach-
verdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung und wertvolle Flachen im AufRRenbereich wer-
den verschont. Demzufolge ist die zukunftige Bodenversiegelung als vertretbar anzuse-
hen.

13.3.4 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Visselhdvede, im Kreuzungsbereich der
GoethestralRe (B 440) und der WorthstralRe. Im Ostlichen Bereich grenzt das Plangebiet
in einem Teilbereich an die Wiesenstralie an. Entlang der GoethestralRe sind Einzelhan-
delsbetriebe und in den oberen Geschossen sowie zum Teil im rickwaértigen Bereich
sind Wohnnutzungen vorhanden. Entlang der Ostlich des Plangebietes verlaufenden
Wiesenstralle befindet sich ein Einzelwohnhaus. Der rickwartige Bereich beinhaltet
einen Hausgarten. Die Umgebung des Plangebietes ist durch gemischte bzw. kernge-
bietstypische Nutzungen gepragt. Bis auf die Hausgérten ist das Plangebiet nahezu voll-
stdndig bebaut und versiegelt. Die unbebauten Flachen im Plangebiet sowie die inner-
stadtischen Gehdlzbestande/Freiflachen und die an der Stadt angrenzende freie Land-
schaft dienen allesamt als Frisch- und Kaltluftentstehung.

Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung wirden die Hausgéarten mit Zier-/Gehdlzen im
Plangebiet bestehen bleiben und ihren Anteil an der Frischluftentstehung weiterhin
beitragen. Im Plangebiet ist eine Bebauung, gemall B-Plan Nr. 37 sowie der Satzung,
zuldssig.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Die zusatzlichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Klima/Luft liegen aufgrund der
innerstadtischen Lage und der weitestgehenden Bebauung des Plangebietes unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle. Wahrend der Bautdtigkeiten konnten sich durch Bauma-
schinen temporédr hohere Immissionsbelastungen ergeben. Die Anpflanzungen von
Baumen im Plangebiet werden zukiinftig einen positiven Beitrag auf das Schutzgut her-
beifiihren. Zudem sorgen auch zukinftig die freie Landschaft um die Stadt sowie die
innerstadtischen Gehdlzbestdnde und Freiflachen fir einen guten Luftaustausch im
Stadtgebiet. Kompensationsmalinahmen sind fur das Schutzgut Klima/Luft nicht erfor-
derlich.
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13.3.5 Schutzgut biologische Vielfalt

Pflanzen

Im Bereich des Plangebietes erfolgte eine Biotoptypenkartierung (siehe Abb. 10). Die
Biotoptypen wurden nach dem Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen
(DRACHENFELS, 2021) erfasst.

Das Plangebiet ist bereits im Wesentlichen bebaut bzw. versiegelt. Entlang der nérdlich
verlaufenden Goethestralle (OVS) beinhaltet das Plangebiet einen dicht bebauten Stadt-
kern (OI). Im StraRenseitenraum der Goethestrae sind auBerhalb des Plangebietes
Stellplatzflachen, ein Ful3- und Radweg (OVW), sowie Einzelbdume (HEB) der Baum-
art Amberbaum (Liquidambar styraciflua), vorhanden. Die Béume beinhalten einen
Stammdurchmesser von ca. 0,2 m. Entlang der westlich gelegenen Worthstralle (OVS)
ist beidseitig auch ein FulBweg (OVW) vorhanden. In diesem Bereich beinhaltet das
Plangebiet eine Wohnbebauung (ODS) mit sonstigen befestigten Flachen und Parkplat-
zen (OF/OVP). In den bebauten Bereichen sind vereinzelt Zierhecken und Ziergebische
(BZH/BZN) mit Kirschlorbeer (Prunus spec.) und Rhododendron (Rhododendron
spec.) anzutreffen. Des Weiteren sind dort Einzelbdume des Siedlungsbereiches (HEB)
mit Kastanie (Aesculus hippocastanum) und einem Stammdurchmesser von ca. 0,6 m,
ein Apfelbaum (Malus spec.) und eine Vogelkirsche (Prunus avium) mit einem Durch-
messer von ca. 0,4 m und eine Birne (Pyrus spec.) mit ca. 0,5 m Stammdurchmesser
vorhanden. Im 6stlichen Plangebiet angrenzend zur WiesenstraRe (OVS) mit FulRweg
(OVW), ist eine Einzelhausbebauung mit Hausgarten (OEL/PH) vorhanden. Im riick-
wartigen Bereich des Wohnhauses befindet sich ein naturnaher Garten (PHNb), welcher
zurzeit brach liegt. In diesem Bereich wachsen vermehrt junge Stieleichen (Quercus
robur) auf. Diese beinhalten einen Stammdurchmesser deutlich unter 0,2 m. Zudem ist
dort ist ein Apfelbaum mit einem Stammdurchmesser von ca. 0,2 m vorhanden. Nord-
lich des Gartens ist eine Baumgruppe des Siedlungsbereiches (HEB) einer Stadtkernbe-
bauung vorgelagert. Die B&dume beinhalten die Arten Fichte (Picea abies) und Stieleiche
(Quercus robur), wobei der Fichtenbestand deutlich dominant ist. Der Stammdurchmes-
ser variiert zwischen 0,1 bis 0,4 m. Im Bereich der Bebauung befindet sich zudem eine
Kiefer (Pinus spec.) mit einem Stammdurchmesser von ca. 0,2 m.

Ansonsten sind auBerhalb des Plangebietes weitere Bebauungen vorhanden. In den Gér-
ten bzw. Freiflachen befinden sich groftenteils Ziergehdlze oder Einzelbdume. Die
Baume beinhalten z.T. einen Stammdurchmesser von ca. 0,8 m.

Auch ohne die Durchfiihrung der Planung wirde der Grofiteil des Plangebietes bebaut
bzw. versiegelt sein, gemall B-Plan Nr. 37 sowie der Satzung. Die Hausgérten samt
Zier-/Geholze wirden bestehen bleiben und die geplante Nachverdichtung bzw.
Wiedernutzbarmachung ware nicht maéglich.



Stadt Visselhdvede- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 97
. Worthstralte - Wiesenstrafte*

BZH - Zierhecke I: OVP - Parkplatz

BZN - Ziergebuisch aus uberwiegend nicht

heimischen Gehélzarten OVS=Stralle

12| ER - BeetRabatte

GRT - Trittrasen

(o] . HEB - Einzelbaum/Baumgruppe des
) Siedlungsbereichs

7 ODS - Verstadtertes Dorfgebiet
'/

v /// OEL/PHZ - Locker bebautes Einzelhausgebiet/ A Ty - :
/ A Neuzsilicher Zieigarten o0 o PHZ - Neurzeitlicher Ziergarten

|:| OF/OVP - Sonstige befestigte Flache/ Parkplatz W UR - Ruderalflur
Mﬂ] Ol - Innenstadtbereich == = = Fiangebiet

— = == « Geltungsbereich BPlan Nr. 37

OVW - Weg

o) A PHG - Hausgarten mit GroBbaumen

PHN - Naturgarten

“|' PHND - Naturgarten (Brache)

Abb. 10: Biotoptypen und Nutzungen (ohne MaRstab)
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Die Bewertung der Biotoptypen folgt der Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen
(Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/2012; 2. korrigierte Auflage 2019) in
funf Wertstufen.

Wertstufe 5 (kurz: W 5) = Biotoptyp mit sehr hoher Bedeutung, W 4 = Biotoptyp mit hoher Bedeutung,
W 3 = Biotoptyp mit mittlerer Bedeutung, W 2 = Biotoptyp mit geringer Bedeutung;
W 1 = Biotoptyp mit sehr geringer Bedeutung; E = Baum- und Strauchbestande (Ersatzpflanzung).

Biotoptyp

Wertstufe
Ist-Zustand

Wertstufe
Soll-Zustand

Kompensa-
tionsbedarf

Innerhalb des Plangebietes

Zierhecke (BZH)

1

1

Ziergeblsch aus tberwiegend nicht
heimischen Gehdlzarten (BZN)

1

1

Beet/Rabatte (ER)

Einzelbaum/Baumgruppe des Sied-
lungsbereichs (HEB)

ca. 310 m2

Einzelbaum/Baumgruppe des Sied-

lungsbereichs (HEB)
1 x Kiefer (Pinus spec.) @ 0,2 m
1x Apfel (Malus spec.) @ 0,2 m
Sonstige Bdume mit B-Plan Nr. 37 liberplant

ca. 80 m2

Verstadtertes Dorfgebiet (ODS)

Locker bebautes Einzelhausgebiet /
Neuzeitlicher Ziergarten (OEL/PHZ)

Sonstige befestigte Flache / Parkplatz
(OF/OVP)

Innenstadtbereich (OI)

Parkplatz (OVP)

Naturgarten (PHN)

Naturgarten, brachliegend (PHNb)

Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ)

Ruderalflur (UR)

Wk (kR

N

Bereits mit Gel-
tungsbereich B-Plan
Nr. 37 Uberplant

AuRerhalb des Plangebietes

Zierhecke (BZH)

Beet/Rabatte (ER)

Trittrasen (GRT)

Verstadtertes Dorfgebiet (ODS)

Locker bebautes Einzelhausgebiet /
Neuzeitlicher Ziergarten (OEL/PHZ)

N

Innenstadtbereich (Ol)

Parkplatz (OVP)

StraRe (OVS)

Weg (OVW)

S
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- Hausgarten mit Grol3bdumen (PHG) 2

- Naturgarten (PHN) 1

Mit der Ausweisung eines Kerngebietes werden tberwiegend Biotoptypen von sehr
geringer Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften in Anspruch genommen. Ge-
ringfugig ist von der Planung Siedlungsgeholz betroffen. Dieses ist von mittlerer Be-
deutung. Mit einer Beseitigung dieses Biotoptypen von mittlerer Bedeutung ergeben
sich erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen. Weitere erhebliche Be-
eintrachtigungen sind mit dem geplanten VVorhaben nicht zu erwarten. Ein Grof3teil des
Plangebietes ist bereits mit dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 37 ,Worthstral3e/Gas-
werkstraBe* als Kern- bzw. Mischgebiet Gberplant, sodass die dortige Ruderalflur pla-
nungsrechtlich nicht mehr vorhanden ist.

Demnach sind in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen lediglich mit der Beseitigung der
Siedlungsgehélze erhebliche Beeintrachtigungen verbunden und Kompensationsmal3-
nahmen sind erforderlich.

Tiere

Das Plangebiet beinhaltet neben den bereits bebauten und versiegelten Flachen aus-
schlieBlich Hausgarten mit Ziergeholzen. Aufgrund der baulichen Anlagen und der
menschlichen Prasenz sind die Lebensraumbedeutungen des Plangebietes als gering zu
bezeichnen. Die Storeinflusse sind als sehr hoch anzusehen. Lediglich die Ziergehdlze
stellen einen potentiellen Lebensraum dar. Dies durfte jedoch im Wesentlichen nur
ubiquitare Arten betreffen, die in der Stadt vermehrt auftreten.

Ohne die Durchfiihrung der Planung wiirden die Hausgérten samt Ziergehdlze bestehen
bleiben, die geplante Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung ware jedoch nicht
mdoglich. Eine Bebauung waére jedoch gemaR B-Plan Nr. 37 sowie der Satzung mdglich.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Die Artenvielfalt ist aufgrund der Uberpragung des Plangebietes als deutlich einge-
schrénkt zu bezeichnen. Mit dem geplanten VVorhaben entstehen auf das Schutzgut Tiere
keine erheblichen Beeintrachtigungen. Der Groliteil des Gehdlzbestandes besteht aus
Ziergeholzen mit einem geringen Wert auf die Tierwelt. Mit den vorgesehenen An-
pflanzungen von Bdumen werden auch zukinftig potentielle Gehdlzlebensrdume im
Plangebiet vorhanden sein. Um mdgliche artenschutzrechtliche Konflikte ausschlief3en
zu konnen, sind bei der Umsetzung der Planung VermeidungsmaRnahmen zu berlck-
sichtigen. (siehe Kap. 14. Artenschutz).

13.3.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Visselhévede und ist zu einem Grofteil mit
baulichen Anlagen bebaut bzw. versiegelt. Die Hausgéarten mit Ziergehdlzen wirken
sich positiv auf das Ortsbild aus und durchgriinen das Plangebiet. Umliegend sind wei-
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tere Bebauungen vorhanden, die z.T. ebenfalls Gehdlzbestdnde beinhalten. Insgesamt ist
das Plangebiet durch dessen Lage samt Bebauung einschlégig vorgeprégt.

Ohne die Durchfiihrung der Planung wiirden die Hausgérten samt Ziergeholze bestehen
bleiben und weiter zu einer innerstadtischen Durchgriinung beitragen. Geméall dem B-
Plan Nr. 37 sowie der Satzung ist im Plangebiet eine Bebauung zul&ssig.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Wahrend der Bauzeit kénnten sich aufgrund der Baumaschinen héhere La&rmimmissio-
nen ergeben. Zudem werden wahrend der Bauphase der Baubetrieb und die Baustelle
visuell wahrnehmbar sein. Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft
sind mit dem geplanten VVorhaben nicht zu erwarten, da das gesamte Plangebiet bereits
einschlagig Uberprégt ist und im Stadtzentrum liegt. Wertvoller und ortsbildpréagender
Geholzbestand ist im Plangebiet nicht vorhanden.

13.3.7 Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

Wohnumfeld

Das Plangebiet beinhaltet z.T. Wohnnutzungen. Das Plangebiet befindet sich im
Zentrum von Visselhdvede. Die Umgebung des Plangebietes ist durch gemischte bzw.
kerngebietstypische Nutzungen gepragt.

Immissionen — Erganzung nach Vorlage Immissionsgutachten

Erholung

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP, 2020) beinhaltet das Plange-
biet keine besonderen Erholungsfunktionen. Stattdessen liegt es vollstdndig im ausge-
wiesenen zentralen Siedlungsgebiet. Die Stadt Visselhdvede ist im RROP als Grund-
zentrum ausgewiesen. Nordlich des Plangebietes ist mit der B 440 ein Vorranggebiet
Hauptverkehrsstralle im RROP abgebildet.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Mit dem geplanten VVorhaben ergeben sich keine erheblichen Beeintrdchtigungen auf
das Schutzgut Mensch. Das Plangebiet ist zu einem GroRteil bereits mit Gebduden fur
Handels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Wohnnutzungen bebaut und versiegelt. Im
riickwaértigen Bereich sind noch teilweise unbebaute Fldchen vorhanden, die gartnerisch
genutzt werden. Besondere Erholungsfunktionen kénnen dem Plangebiet nicht zugeord-
net werden. Die umgebenen Wege sowie Strallen stehen auch weiterhin uneinge-
schrankt einer moglichen Erholung zur Verfigung.
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13.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind, bis auf die vorhandenen baulichen Anlagen, inner-
halb des Plangebietes nicht vorhanden.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgdter sind nicht zu erwarten.

13.3.9 Auswirkungen auf das Wirkungsgefige der einzelnen Schutzguter (Wech-
selwirkungen)

Beeintrachtigungen des = Wirkung auf das Schutzgut
Schutzgutes
Boden und Wasser Tiere und Pflanzen

Uberbauen, Versiegeln, Aufschiitten, Abgraben, | Verlust, Verdnderung, Stérung von Lebensraumen oder Teille-
Einbringen von Fremdmaterialien innerhalb des | bensrdumen

geplanten Kerngebietes Landschaft

zusétzliche technische Uberpragung eines bereits vorbelasteten
Siedlungsbereiches

Klima/ Mensch

Aufwérmung, Verstarkung der Staubentwicklung

Landschaft Mensch

zusitzliche technische Uberpragung eines bereits Weitere Einschrénkungen in der natiirlichen Erlebbarkeit
vorbelasteten Siedlungsbereiches, Immissionsbelas-
tungen

13.3.10 Entwicklung des Gebietes ohne Verwirklichung des Vorhabens (Null-
variante)

Ohne die Durchfihrung der Planung wiirde ein Grofteil des Plangebietes bebaut und
versiegelt sein. Die Bebauungen mit Einzelhandelsbetrieben und Wohnnutzungen besit-
zen einen Bestandsschutz. Eine Bebauung wére ausschlieBlich gemaR rechtsverbindli-
chem B-Plan Nr. 37 sowie der Satzung Uber die Zulassigkeit der zweigeschossigen Be-
bauung in der Stadt Visselhdvede moglich. Die beabsichtigte Nachverdichtung bzw.
Wiedernutzbarmachung des Plangebietes wére nicht moglich.

134 Malinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Gemal’ 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplédnen die dffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Bau- und
Naturschutzrecht sind durch § 18 BNatSchG miteinander verknupft. Im Rahmen der
Abwagung sind durch Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz
gemal § 1 a Abs. 2 und Abs. 3 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich zu er-
wartender Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen.
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Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 14 BNatSchG sind Verénderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder das Landschaftshild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen.

Es gilt der Grundsatz, dass Eingriffe die

Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das

Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt nétig beeintrachtigen dirfen (§ 15 BNat-

SchG).

Diesem Grundsatz wird Rechnung getragen, indem ein Standort gewéhlt wurde,
der bereits bauliche Anlagen beinhaltet und einschlégig vorbelastet ist,

der als Lebensraum fiir Pflanzen

und Tiere eine geringe Bedeutung besitzt,

der vollstandig im Siedlungsbereich liegt, und
der flr die ErschlieBung bereits ausgebaute Wege nutzt.

Im Bebauungsplan festgesetzte Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung nachtei-

liger Auswirkungen:

Anpflanzung von Einzelbdumen,

Beschrankung der Anzahl der VVollgeschosse auf 1 bzw. 2 VVollgeschosse.

Schutzgut / Wirkfaktor

Beeintrachtigungen

Schutzgut Boden

Uberbauung / Versiegelung von Boden
(Kerngebiet)

Baubedingt:
Die Bauarbeiten (Lagerung von Baumaterialien, Baustel-

lenverkehr) fuhren zu Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen durch Verdichtungen. Nach Bauende sind
Bodenverdichtungen durch geeignete MaRnahmen zu
minimieren.
= Keine dauerhaften erheblichen Beeintrachti-
gungen

Anlagenbedingt:
Durch die Versiegelung / Bebauung entsteht ein Verlust /

eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen.
= Erhebliche Beeintréchtigung

Schutzgut Wasser

Uberbauung / Versiegelung von Boden
(Kerngebiet)

Baubedingt:
Keine Auswirkungen zu erwarten.

= Keine erhebliche Beeintrachtigung

Anlagenbedingt:
Zusétzliche Versiegelungs- bzw. Bebauungsmdglichkeit

von unbebauten Flachen — Verringerung Grundwasser-
neubildung.
= Keine erhebliche Beeintrachtigung

Schutzgut Klima/Luft

Uberbauung von Gartenflachen
(Kerngebiet)

Baubedingt:
Waéhrend der Bauphase konnten sich temporar hohere

Immissionsbelastungen (durch Baumaschinen) ergeben
= Keine erhebliche Beeintrachtigung
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Anlagenbedingt:
Keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

= Keine erhebliche Beeintrachtigung

Schutzgut Pflanzen u. Tiere

Inanspruchnahme / Uberbauung von Vegeta-
tionsflachen
(Kerngebiet)

Baubedingt:
Vorwiegend Inanspruchnahme von Biotoptypen geringer

Bedeutung — geringfiigig Biotoptypen mittlerer Bedeu-
tung betroffen
=>» Erhebliche Beeintréachtigung

Anlagenbedingt:
Vorwiegend Inanspruchnahme von Biotoptypen geringer

Bedeutung — geringfugig Biotoptypen mittlerer Bedeu-
tung betroffen
= Erhebliche Beeintréchtigung

Schutzgut Landschaft

Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarma-
chung im Ortskern
(Kerngebiet)

Baubedingt:
Wahrend der Bauphase sind der Baubetrieb und die Bau-

stelle akustisch und visuell wahrnehmbar. Die Auswir-
kungen sind zeitlich begrenzt, die zuldssigen Immissi-
onswerte sind einzuhalten bzw. dirfen nur bedingt und
kurzfristig Uberschritten werden.

= Keine erhebliche Beeintrachtigung

Anlagenbedingt:
Veranderung bzw. Neubau baulicher Anlagen.

= Keine erhebliche Beeintrachtigung

Schutzgut Mensch

Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarma-
chung im Ortskern
(Kerngebiet)

Baubedingt:
Wahrend der Bauphase sind der Baubetrieb und die Bau-

stelle akustisch und visuell wahrnehmbar. Die Auswir-
kungen sind zeitlich begrenzt, die zuldssigen Immissi-
onswerte sind einzuhalten bzw. dirfen nur bedingt und
kurzfristig tGberschritten werden.

= Keine erhebliche Beeintrachtigung

Anlagenbedingt:
Es werden weitere Gebaude errichtet.

= Keine erhebliche Beeintrachtigung

Die aufgrund der Planung zu erwartenden oben beschriebenen erheblichen Beein-

trachtigungen

e des Schutzgutes Boden (durch Abgrabung, Uberbauung, Uberschiittung, Ver-
siegelung und das Einbringen von Fremdmaterialien), und
e des Schutzgutes Pflanzen (durch Beseitigungen von Siedlungsgehdélzen)

sind Eingriffe im Sinne von § 14 BNatSchG. Sie sind durch geeignete Malinahmen aus-
gleichbar. Die AusgleichsmalRnahmen werden im folgenden Abschnitt beschrieben.
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13.4.1 Ausgleichsberechnung

Der sich aufgrund der Planung ergebende Ausgleichsbedarf wird unter Berlcksichti-
gung der vom Niedersachsischen Landesamt fiir Okologie 1994 herausgegebenen
"Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" berechnet (ak-
tualisierte Fassung, MU: Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/2006).

Schutzgut Boden

Plangebiet gesamt: ca. 8.485 m?

Davon:
Kerngebiet (MK 1 bis MK 4): ca. 8.485 m?
davon ca. 3.675 m2 als MK (GRZ 1,0) und ca. 1.935 m? als MI (GRZ 0,5)
mit rechtsverb. B-Plan Nr. 37 Uberplant

Bezuglich der Versiegelung und der sonstigen Nutzung des Kerngebietes (MK 1 bis
MK 4) im Plangebiet wird von der héchstzuléssigen Versiegelung von 100 % ausge-
gangen.

rechtsverb. B-Plan Nr. 37 — Ml: ca. 1.935 m2 x 0,75 = ca. 1.450 m2

Betroffenes Schutzgut Boden:

Kerngebiet (MK1 bis MK 4)

Ausgleichsfaktor: 1:0,5

Ausgleichsbedarf: ca. 8.485 m? - ca. 3.675 m2 (MK — B-Plan Nr. 37) — ca. 1.450 m?
(MI — B-Plan Nr. 37) — ca. 1.245 m? vorhandene Versiegelung/Bebauung gem. Sat-
zung = ca. 2.115m? x 0,5 => ca. 1.060 m?

Extern:
ca. 1.450 m2 - MaRnahme .....- FlIst. ...., Flur ...., Gem. .....

Schutzgut Pflanzen

Ein Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Pflanzen ergibt sich durch die Beseitigung von
Siedlungsgehélzen. Mit der zukiinftigen Nutzung als Kerngebiet mit einer GRZ von 1,0
ist ein Erhalt der Gehdlze nicht moglich. Insgesamt ist eine Beseitigung eines flachigen
Geholzes von ca. 310 m2 und von zwei Bdumen (Kiefer und Apfel), ca. 80 m?, erwart-
bar.

Die Kompensation von ca. 390 m?2 fur das Schutzgut Pflanzen erfolgt im Zusammen-
hang mit der Kompensation des Schutzgutes Boden (ca. 1.060 m?2) auf dem Flurstlick
....der Flur ..... in der Gemarkung ..... (Gesamter Ausgleichsbedarf ca. 1.450 m2ist im
weiteren Verfahren zu erganzen).
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13.4.2 AusgleichsmalRnahmen

Werden im weiteren Verfahren bestimmt und mit der Unteren Naturschutzbehérde ab-
gestimmt.

135 Planungsalternativen unter Berlcksichtigung der Ziele und des raumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Fur die Wiederansiedlung eines zweiten Lebensmittelvollsortimenters wurden im Rah-
men der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes 5 Potenzialflachen Gberpruft. Bei der
ersten Potenzialflache handelt es sich um eine Entwicklung am Hallenbad. Diese Fla-
chen grenzen unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich an und kénnten dem
Zentrum zugeschlagen werden. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters auf
diesen Flachen waére theoretisch denkbar. Aufgrund der schwierigen Erschlieffung in
diesem Bereich wirde man jedoch keine politische Akzeptanz erreichen kdnnen. Eine
zweite Potenzialflache befindet sich an der Grof3en Strae und wird als Dreiecksflache
hinter der Sparkasse benannt. Neben bereits vorhandenen Nutzungen, darunter einem
Restaurant, weist die Flache derzeit Brachflachen auf. Die Flache wére fur einen Voll-
sortimenter grundsatzlich ausreichend, allerdings ware eine stadtebauliche Neuordnung
des Bereiches erforderlich. Da zum aktuellen Zeitpunkt auf der Brachflache zur Grof3en
Stralle und Lonsstrale eine Wohnbauentwicklung angedacht ist, scheidet diese Potenzi-
alflache zum jetzigen Zeitpunkt ebenfalls aus. Bei der dritten Potenzialflache handelt es
sich um den ehemaligen Standort des Motorgerétespezialisten Glockzin. Dieser scheidet
aufgrund einer Nachnutzung aus. Eine vierte Potenzialflache befindet sich an der Stder-
stral3e, nordlich des Netto-Marktes. Das zuletzt auf dem Grundstiick vorhandene Wohn-
haus ist abgebrannt. Auf dieser Flache ist die Errichtung eines Getrankemarktes in Pla-
nung, sodass diese Potenzialflache ebenfalls ausscheidet. Zusammenfassen besteht zum
jetzigen Zeitpunkt kein Zugriff auf die vier Potenzialflachen, sodass eine funfte Poten-
zialflache betrachtet wurde.

Bei der fiinften Potenzialflache handelt es sich um das Plangebiet an der Goethestrafe.
Der Standortbereich ist durch die N&he zum Kreisverkehr an der Rotenburger Straf3e in
alle Himmelsrichtungen angebunden und weist die fir eine Wiederansiedlung erforder-
lich werdenden Flachen auf. Der Investor verfiigt bereits seit langerer Zeit tber den
Grundeigentum der Flachen an der Goethestrale und WorthstraRe; die sonstigen
Grundeigentiimer sind verkaufsbereit, sodass der Investor an die Stadt Visselh6vede
herangetreten ist und die vorgesehenen Planungsabsichten bzw.- wiinsche mitgeteilt hat.
Die Stadt Visselhdvede moéchte diesem Anliegen nachkommen und sieht durch die
Wiederansiedlung eines Vollsortimenters die Schaffung eines umfassenden, qualifizier-
ten Versorgungsangebotes im periodischen Bedarf sowie eine Erhdhung der Kaufkraft-
bindung und folglich eine Attraktivitatssteigerung der Versorgungssituation in der Stadt
Visselhdvede.
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13.6 Erlauterungen und Hinweise zur Durchfihrung der Umweltprifung

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben haben sich keine Probleme er-
geben.

Angewendete Verfahren
Die Biotoptypenkartierung erfolgte auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung am
25.09.2023.

13.7 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen nach Durch-
fihrung des Bebauungsplanes (Monitoring)

Werden im weiteren Verfahren beschrieben.

13.8 Ergebnis der Umweltprifung

Unter der Voraussetzung von Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind nachteili-
ge Umweltauswirkungen aufgrund der Planung als Ergebnis der Umweltprufung nicht
zu erwarten.

14. ARTENSCHUTZ

Der § 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstétten. Flr die Bau-
leitplanung sind jedoch besonders und streng geschiitzte Arten des 8§ 44 BNatSchG zu
beachten. Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsétzlich erst bei der Realisierung
konkreter (Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu priifen,
ob einer Planumsetzung nicht tberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entge-
genstehen. Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders und streng geschiitz-
ten Arten nach 8 44 des BNatSchG, die der Umsetzung europarechtlicher VVorgaben
dienen. Zu den besonders geschitzten Arten zahlen die Tier- und Pflanzenarten nach
Anhang A und B der Europdischen Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten sowie die Tier-
und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNat-
SchG aufgefihrt sind. Zu den streng geschutzten Arten gehoren die Arten nach Anhang
A der Européischen Artenschutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der FFH-RL
sowie Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2
BNatSchG aufgefiihrt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:
1. wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu

verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstoren,
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2. wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdischen Vogelarten,
wahrend 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 wildlebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

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 Zusammenhang
weiterhin erfillt werden. Fir die Bauleitplanung sind demnach die Arten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie und die européaischen Vogelarten relevant. Die Anforderungen
zum speziellen Artenschutz gemaR 8 44 BNatSchG gelten allgemein und sind bei der
Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird
jedoch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung
entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder vorgezogene Ausgleichsmanahmen
vorzusehen sind. Die Beurteilung der potentiell betroffenen Artengruppen bzw. das
Vorkommen streng geschutzter Artengruppen im Plangebiet orientiert sich am realen
Bestand und nicht an der planungsrechtlichen Situation, da die Realisierung des Vorha-
bens ausschlaggebend ist.

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot)

Sdugetiere
Im Plangebiet kann ein Vorkommen von Flederméusen nicht vollstandig ausgeschlos-

sen werden, da mit den Gebduden samt Nebenanlagen potentiell geeignete Lebensraume
vorhanden sind. Ein signifikant hohes Fledermausvorkommen kann jedoch ausgeschlos-
sen werden. Die Baume im Plangebiet gaben im Rahmen einer Begehung keine explizi-
ten Hinweise auf Spalten, Hohlungen und abstehender Rinde. Aufgrund der Belaubung
konnten die B&ume nicht vollstandig eingesehen werden. Mit einer Untersuchung der
Gebdude vor Abriss oder UmbaumalBnahmen und einer erneuten Baumkontrolle vor
Rodung auf moglichen Fledermausbesatz kann eine Totung ausgeschlossen werden.
Sollten Tiere gefunden werden, sind diese fachgerecht zu bergen, ggf. zu versorgen und
an geeigneter Stelle wieder auszuwildern. Beim Auffinden von Wochenstuben oder
Winterschlafquartieren an den Gebduden verzdgert sich die Baumalinahme bis zu dem
jeweiligen Zeitpunkt, an dem das Quartier nicht mehr von Flederméusen genutzt wird.
Dementsprechend kann eine Toétung bei der Durchfiihrung der Planung und ein VerstoR
gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Vogel

Mit einer Beseitigung von Gehdlzstrukturen auRerhalb 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 Totung von Vogeln ausgeschlossen werden. Zudem sollte der Gebdudeabriss au-
Rerhalb der o.g. Brut- und Setzzeit erfolgen. Sollte dies nicht mdglich sein, so ist das
Plangebiet unmittelbar vor den Fallarbeiten auf Geho6lz- bzw. Bodenbriter sowie die
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Gebdude auf Gebé&udebriter zu kontrollieren. Weiterhin ist Gber eine Begehung der
Bauflachen vor Baubeginn sicherzustellen, dass keine Brutplatze von Végeln durch die
BaumaBnahmen zerstort werden. Ein Versto gegen die Verbotstatbestdnde des § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Sonstige besonders oder streng geschitzte Arten
Auswirkungen auf das Tétungsverbot weiterer besonders oder streng geschitzter Arten
sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 (Stérungsverbot)

Séugetiere
Das Plangebiet ist bereits durch dessen Lage im Siedlungsbereich mit verschiedenen

Storeinwirkungen wie Gerdusche (Siedlung und Verkehr) sowie Lichtimmissionen
deutlich vorbelastet. Diese Situation wird sich in Bezug auf Flederméuse nicht wesent-
lich andern. Das Plangebiet wird weiterhin mit baulichen Anlagen bebaut sein. Zudem
beinhaltet das Gebiet keinen natirlichen Lebensraum fur Fledermé&use, sodass eine Sto-
rung des Erhaltungszustandes einer lokalen Population mit dem geplanten Vorhaben
ausgeschlossen werden kann. Verbotstatbestdnde des 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wer-
den ausgeschlossen.

Vogel

Mit dem geplanten Vorhaben findet eine innerstadtische Nachverdichtung statt. Die
vorhandenen Siedlungs- bzw. Ziergeh6lze kdnnen fir ubiquitére Arten einen geeigneten
Brutplatz beinhalten. Mit den vorgesehenen Anpflanzungen von Baumen werden auch
zukinftig potentielle Gehdlzbrutplatze im Plangebiet vorhanden sein. Demnach bleibt
die 6kologische Funktion auch weiterhin erflllt. Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr.
2 BNatSchG werden ausgeschlossen.

Sonstige besonders oder streng geschiitzte Arten
Auswirkungen auf das Stérungsverbot weiterer besonders oder streng geschiitzter Arten
sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

8 44 Abs. 1 Nr. 3 (Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten)

Sdugetiere
Die vorhandenen Baume gaben im Rahmen einer Begehung keine Hinweise auf Quar-

tiermdglichkeiten. Die vorhandenen Gebdude und Nebenanlagen kdnnten einen potenti-
ell geeigneten Lebensraum darstellen. Ein Nachweis konnte jedoch im Rahmen der Be-
gehung nicht erbracht werden. Mit einem Abriss konnte ein potentiell geeigneter Le-
bensraum entfernt werden. Ein Verstol? gegen das Zerstorungsverbot liegt allerdings nur
dann vor, wenn die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang nicht mehr
erfallt ist. Vor Abriss oder Umbau sind die Gebdude auf Quartiere zu untersuchen.
Gleiches gilt vor Rodung der Baume. Sollten dabei Quartiere festgestellt werden, sind
diese durch kinstliche Nisthilfen fir Fledermduse im Plangebiet zu kompensieren.
Demnach kann die 6kologische Funktion weiterhin gewahrt und ein Verstol? gegen die
Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ausgeschlossen werden.
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Vogel

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen eignen sich fiir einige Vogelarten als Brutplatz. Mit
der Beseitigung wird der innerstadtische Lebensraum verringert. Mit den Anpflanzun-
gen von Baumen wird auch zukinftig ein Brutplatzangebot im Plangebiet gewahrleistet.
Des Weiteren sind umliegend Ausweichlebensrdume vorhanden. Zudem diirften aus-
schlielich nur ubiquitére Arten betroffen sein, die jahrlich einen neuen Brutplatz anle-
gen. Auch zukinftig werden ausreichend Fortpflanzungs- und Ruhestétten in r&umlicher
Nahe zum Vorhaben vorhanden sein. VerstdRe gegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ergeben sich nicht.

Sonstige besonders oder streng geschiitzte Arten
Auswirkungen auf Fortpflanzungs- oder Ruhestatten weiterer besonders oder streng
geschutzter Arten sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

8 44 Abs. 1 Nr. 4 (Beschadigung, Zerstdrung und Entnahme von Pflanzen)

Im Rahmen der vorgenommenen Biotoptypenkartierung wurde das Arteninventar vege-
tationskundlich begutachtet. Dahingehend sind keine artenschutzrechtlich relevanten
Pflanzenvorkommen innerhalb des Plangebietes festzustellen und zu erwarten. Ein Ver-
stoR gegen die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG kann derzeit nicht
prognostiziert werden.

Fazit

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzuhalten, dass mit der Umset-
zung der Planung VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG nicht zu er-
warten sind bzw. vermieden werden kdnnen. Als artenschutzrechtliche Vermeidungs-
malnahme ist zu beachten, dass die Rodung der Gehdlze im Zeitraum vom 01.10. bis
28.02. erfolgt. Zudem ist vor Abriss der Gebaude eine Kontrolle auf Fledermausbesatz
sowie der Abriss von Gebauden auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.04. bis 15.07.)
durchzufthren. Sollte dies nicht moglich sein, so ist das Plangebiet unmittelbar vor den
Féllarbeiten auf Geholz- bzw. Bodenbriter sowie die Gebdude auf Geb&udebriter zu
kontrollieren. Weiterhin ist tber eine Begehung der Bauflachen vor Baubeginn sicher-
zustellen, dass keine Brutplatze von Végeln durch die BaumalRnahmen zerstort werden.
Bei positivem Fledermausbesatz sind weitere Mallnahmen, wie bergen, versorgen und
auswildern durchzufiihren. Sollten gebédudebewohnende Arten vor dem Abriss festge-
stellt werden, ist das Quartier durch eine kunstliche Nisthilfe im Plangebiet zu kompen-
sieren.

Hinweis:

Alle zukinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und natiirliche Lebensrdume im Sinne des 819 Abs. 2 und 3
BNatSchG sind auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen nicht sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige
Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder
Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung nicht bekannt ist oder die
sich kunftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstdndige Freistellung nachteili-
ger Auswirkungen gemal 819 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet wer-
den.
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15. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen gemaf
8 30 Abs. 2 BauGB fir den Neubau eines Verbrauchermarktes im Kreuzungsbereich der
GoethestraRe / Worthstral3e in Visselhdvede geschaffen werden.

Die Stadt Visselhovede sieht vor, flir dieses Vorhaben einen VVorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gem. § 12 BauGB aufzustellen, welcher die Mdglichkeit schafft, bereits zu
Beginn der Planung zu regeln, welches Vorhaben exakt umzusetzen ist. Der Bebau-
ungsplan selbst setzt den planungsrechtlichen Rahmen fur die Zulassigkeit des VVorha-
bens. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist,
beschreibt das konkrete VVorhaben (hochbauliche Planung mit Lageplan, Grundriss und
Ansichten im Detail). Im Durchfiihrungsvertrag werden die Modalitaten zur Durchfih-
rung des Vorhabens geregelt (unter anderem Kostentragung, Durchfiihrungsverpflich-
tung und Ausfuhrungszeitraume).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes werden zwei untergeordnete Teilbe-
reiche an der WorthstralRe sowie im Kreuzungsbereich der GoethestraRe und Worthstra-
Re aus dem Vorhabenbereich ausgespart. Die zukinftige Nutzung ist zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht definiert. Diese Bereiche werden dennoch in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen, um den Gesamtbereich aus stadtebaulicher Sicht pla-
nungsrechtlich abzusichern und als Gebiet mit kerngebietstypischen Nutzungen festzu-
legen. Die derzeit vorhandenen Nutzungen werden nicht beeintrachtigt, die Festsetzun-
gen des MaRes der baulichen Nutzung entsprechen weiterhin dem Ursprungsbebau-
ungsplan.

Der Vorhabentrager sieht vor, innerhalb des Plangebietes neben dem Vollsortimenter
(Edeka-Markt) mit einer Verkaufsflache von ca. 1.900 m2 auch zusatzlichen Wohnraum
und Arztpraxen in den Obergeschossen, zuzlglich eines ausreichenden Parkplatzes zu
errichten. Der Eingang zu den Arztpraxen und den Wohnungen ist im Norden, an der
GoethestraBe beriicksichtigt worden. Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt von der
WorthstralRe sowie von der Wiesenstrale. Der Grofdteil der Stellplatze soll ebenerdig,
im ruckwartigen bzw. seitlichen Bereich des Gebaudekomplexes angelegt werden. An
der sudwestlichen Gebdudeecke, welche in Richtung des Parkplatzes ausgerichtet ist,
erfolgt auch der Eingang in den Verbrauchermarkt. Dartiber hinaus ist eine Tiefgarage
vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt erfolgt gesondert von der Worthstral3e. Die Anliefe-
rung der Waren, welche Uber die Wiesenstral3e erfolgt, ist an der suddstlichen Seite des
Gebaudeskomplexes werktags zwischen 6 Uhr und 22 Uhr vorgesehen. Zwischen dem
Verbrauchermarkt mit Arztpraxen und Wohnungen sowie dem alten ,,Karlstedt-
Gebdaude* erfolgt eine ful3laufige Anbindung an die GoethestraRe, sodass sich auch fir
FulRganger aus der GoethestraBe kurze Wege zum Eingang des Verbrauchermarktes
ergeben.

Wertvolle Bereiche von Natur und Landschaft werden nicht in Anspruch genommen.
Der Grolteil des Plangebietes ist mit Einzelhandelsbetrieben und in den oberen
Geschossen sowie zum Teil im riuckwartigen Bereich mit Wohnnutzungen bebaut und
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versiegelt, gemal dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 37 sowie der Satzung Uber die
Zuléssigkeit der zweigeschossigen Bebauung in der Stadt Visselhévede. Ansonsten sind
im Plangebiet Hausgérten vorhanden, die z.T. brachliegen und teilweise Gehd6lzbestande
beinhalten. Mit einer Beseitigung der Siedlungsgehdlze ergeben sich erhebliche Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen. Mit der beabsichtigten Nachverdichtung bzw.
Wiedernutzbarmachung des Plangebietes wird eine hohere Versiegelungsmdoglichkeit
zugelassen. Daraus resultieren erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden.

Diese Beeintrachtigungen sind jedoch ausgleichbar. Der Ausgleich fir die Eingriffe in
Natur und Landschaft erfolgen aulerhalb des Plangebietes auf einer externen Flache.
Ort und Art der Ausgleichsmalinahme werden im weiteren Verfahren mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Nach Durchfiihrung der KompensationsmaBnahmen gelten die erheblichen Beeintrach-
tigungen der Schutzgiiter Boden und Pflanzen als vollstdndig ausgeglichen.

Unter der Voraussetzung von Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen sind nachteili-

ge Umweltauswirkungen aufgrund der Planung als Ergebnis der Umweltpriifung nicht
zu erwarten.

Visselhdvede, den

André Lidemann
(Burgermeister)
Stand: 03/2024
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