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Stadt Visselhovede, Begriindung
1. Anderung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 — Verbrauchermarkt Stadtmitte -

1 Grundlagen

1.1 Allgemeine Grundlagen der Planung
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184),

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVvO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S.3786),), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt berlicksichtigte
Anderung: durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 107)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds.
GVBI. S. 111).

(Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.)

1.2 Geltungsbereich und GréR3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Kern Visselhdvedes innerhalb des bebauten Siedlungsge-
flges und hat eine Gesamtgré3e von ca. 10.719 mz2,

Landkreis: Rotenburg (Wimme)
Gemeinde: Visselhdvede, Stadt
Gemarkung: Visselhtvede

Flur: 1

Flursticke  38/28, 38/31, 38/41, 38/43, 40/9.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Ortsdurchfahrt Goethestrafl3e (B440) mit Wohn- und Mischbebau-
ung, deren Erdgeschosszone durch Einzelhandelsnutzungen geprégt ist,

e im Osten durch die angrenzende Mischbebauung entlang der Stderstralle,
e im Suden durch den Parkplatz des angrenzenden ALDI-Marktes,
e im Westen durch die Wohnbebauung entlang der Wiesenstral3e.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der Ortsmitte Visselhdvedes und ist Teil eines
integrierten Einzelhandelsstandortes, der mit dem Combi-Supermarkt, dem ALDI, dem
Netto-Marken-Discount sowie dem Drogeriemarkt Rossmann sowie dem wdchentlich statt-
findenden Wochenmarkt die Nahversorgung in der Ortsmitte gewahrleistet. Dartiber hinaus
erganzen ein Lidl-Markt in der ,Soltauer Stral3e” sowie ein Hol’Ab-Getrankemarkt an der
Stralde ,An der Loge* das ortliche Angebot.

Im Plangebiet befindet sich ein Verbrauchermarkt, dessen Standort im Jahr 2005 mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 60 — Verbrauchermarkt Stadtmitte- bauleitplane-
risch gesichert, ausgebaut und erweitert wurde, um den Standort fir den Handel in der Goe-
thestralRe zu sichern. In dem Zuge wurde das Grundstiick neu geordnet sowie eine Park-
platzanlage geschaffen.

Festgesetzt wurden drei sonstige Sondergebiete (SO) mit der Zweckbestimmung ,Verbrau-
chermarkt Stadtmitte®. Dartiber hinaus wurde ein Mischgebiet im Stidwesten des Geltungs-
bereiches einbezogen. Innerhalb der drei Sondergebiete wurden Unterscheidungen beziig-
lich der zulassigen Nutzungen und der Geschossigkeit getroffen. Innerhalb des SO 1 ist ein
grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb als Vollsortimenter mit einer maximal zulassigen Ver-
kaufsraumflache (VKF) von 2000 mz2 zulassig. In den SO 2 und SO 3 sind weitere Verkaufs-
flachen in Form von Kleinflachigen Einzelhandels- oder Handwerksbetrieben (Shops) mit
insgesamt bis zu 300 m2 VKF sowie ein Backshop im Erdgeschoss zulassig.

Der vorhandene Combi-Supermarkt bietet momentan auf ca. 1.900 m2 Verkaufsflache ein
Vollsortiment an und ist derzeit der einzige Vollsortimenter im Ort. Er ist Teil des zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt Visselhtvede, dient der Nahversorgung und wird entspre-
chend frequentiert. Der Vorplatz des Supermarktes ist zudem Standort des Wochenmarktes
der Stadt.

Konkreter Planungsanlass ist die gewlinschte bauliche Erweiterung des Supermarktes, um
den Markt aktuellen Filialkonzepten anzupassen und die Warenprasentation, den Kunden-
lauf sowie die internen Logistikablaufe zu optimieren, so dass dieser auch zukuinftig die qua-
litative und quantitative Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des periodischen Bedarfs
sichern kann.

Die zulassige Verkaufsflache von 2.000 m2 ist am Standort weitgehend ausgeschopft. Mit
der Erweiterung geht eine Uberschreitung einher, so dass eine Erhohung der zulassigen
Verkaufsflache um 300 m? angestrebt wird. Zudem mussen teilweise Baugrenzen verscho-
ben werden, um die vorgesehene bauliche Erweiterung zu ermdglichen.

Darlber hinaus sind die gewtinschten Erweiterungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nicht erfasst. Dieser ist, da er Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist,
ebenfalls zu tGiberarbeiten.

Visselhdvede ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft. Grundzentren tibernehmen
die Versorgungsfunktion ihres Verflechtungsbereichs mit Gitern des taglichen Bedarfs. Das
Nahversorgungsangebot wird durch den Supermarkt Combi, die Discounter Aldi und Netto
sowie den Drogeriemarkt Rossmann gepragt. Entlang der Achse Goethestral’e, Grol3e
Stral3e, Soltauer Stral3e konzentrieren sich weitere Einzelhandelsbetriebe mit unterschied-
lichen Sortimenten, u. a. der Lidl-Markt. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel sind auch
Optiker, ein gastronomisches Angebot, Bekleidungsgeschéfte, Friseurgeschéfte, Blumen-
handel, zwei Apotheken usw. in der zentralen Geschéftsstrale im Umfeld des Anderungs-
gebietes zu finden.
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1.4 Aufstellung als vorhabenbezogener Bebauungsplan

Bereits der Ursprungsplan wurde vorhabenbezogen aufgestellt. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan nach § 12 BauGB stellt eine Sonderform des Bebauungsplans dar und ist
durch seine Vorhabenbezogenheit gekennzeichnet. Der Planung liegt ein konkretes Projekt
eines Vorhabentrager zugrunde, das bereits mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Gemeinde abgestimmt wurde.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan hat nach § 12 BauGB folgende Bestandteile:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Planzeichnung mit Begrindung

Die Planzeichnung wird auf Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit den
moglichen Festsetzungen nach 8 9 BauGB erstellt. Dem Bebauungsplan liegt gem. 8§ 2a
BauGB eine Begrindung bei.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der VEP ist gemaR § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Er besteht vorliegend aus einem Lageplan, Ansichten, einem Grundrissausschnitt far
den Anderungsbereich und einem Schnitt.

Der VEP umfasst nicht den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans. Nicht Be-
standteil des VEP sind die Flurstiicke 38/31 und 40/9 (Goethestral3e 13 b und 13 c). Diese
ausgewiesenen Mischgebietsflachen werden lediglich nachrichtlich aus dem bestehenden
Bebauungsplan tibernommen.

Durchflihrungsvertrag

Im Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt Visselhdévede und dem Vorhabentrager ver-
pflichtet sich der Vorhabentrager gem. § 12 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage des abge-
stimmten Plans zur Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlielBungsmaf3nahmen inner-
halb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten.

Hier konnen zusatzlich zum Bebauungsplan und zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan
weitere Vereinbarungen, z. B. zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Nutzung der pri-
vaten Grinflache oder zur Baudurchfiihrung getroffen werden. Der Vertrag selbst ist nicht
Bestandteil der Planunterlagen. Er ist zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde vor
dem Satzungsbeschluss abzuschliel3en.

Im Plangebiet sind gem. 8§12 Abs. 3 a BauGB unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB nur
solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag mit
der Gemeinde verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss ei-
nes neuen Vertrags sind spater moglich, solange sich diese Anderungen im Rahmen der im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen bewegen. Der Bebauungsplan muss in diesem
Fall nicht geandert werden. Wenn beabsichtigte Anderungen (iber den Zulassigkeitsrahmen
des Bebauungsplans hinausgehen, ist dieser in einem offentlichen Planverfahren entspre-
chend zu andern.

1.5 Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Im Plangebiet ist derzeit ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb als Vollsortimenter mit einer
maximalen Verkaufsflache von 2.000 m? zul&ssig.

Im Zuge dieser 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte” soll
die maximal zulassige Verkaufsflache auf 2.300 m2 erhoht, sowie die Baugrenzen teilweise
versetzt werden.

Da sich gegeniuiber dem Bestand dieser Zulassigkeitsrahmen nicht wesentlich veréndert, ist
zunachst anzunehmen, dass keine Umweltvertraglichkeits-Prifung (UVP) erforderlich ist.
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Gemall dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), Anlage 1, Nummer
18.8 in Verbindung mit Nummer 18.6.2 ist beim Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes von 1.200 m2 bis 5.000 m2 Grundflache jedoch immer eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls durchzuftihren, sofern hinsichtlich des jeweiligen Prifwertes (also hinsichtlich
der zul. Grundflache) ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt wird.

Dieser Umstand liegt aufgrund der geplanten Erhdhung der Grundflache um rund 300 m?
vor, so dass gesondert zu prifen ist, ob eine UVP fir den Verbrauchermarkt erforderlich ist.
Diese ,allgemeine Vorprifung des Einzelfalls“ wurde durchgefuihrt und hatte zum Ergebnis,
dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist. Sie liegt der Begriindung als
Anlage 1 bei.

1.6 Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren und damit gemaf § 13a Abs.
2 Nr. 1. V. mit 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB ohne Umweltprifung aufgestellt werden. Ein
solcher Plan umfasst Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen.

Vorliegend sollen durch die moderate Erhéhung der zulassigen Grundflache und die Verle-
gung einzelner Baugrenzen die Weiterentwicklung eines Verbrauchermarktes an seinem
etablierten Standort ermdglicht werden. Der Bebauungsplan dient somit der stadtebaulichen
Innenentwicklung.

Das Plangebiet hat eine GesamtgrofRe von ca. 10.719 m2. Die festzusetzende zulassige
Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO liegt somit deutlich unterhalb der maximal zulas-
sigen Grenze von 20.000 m2. Zudem ist das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Bebau-
ung als Bestand zu werten.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend erfolgt parallel zu dieser 1. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte“ die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestralle-Sid®“. Auch dieser sieht eine Verlegung
von Baugrenzen vor. Der Anderungsbereich umfass insgesamt ca. 4.396 mz.

Es ist ein enger zeitlicher, raumlicher und inhaltlicher Zusammenhang zwischen beiden Pla-
nungen vorhanden. Dariiber hinaus ist auch fiir den nahegelegenen Netto-Markt (in ca. 110
m Entfernung &stlich der Stderstral3e) eine Bebauungsplananderung geplant.

Insgesamt umfassen beide Anderungsbereiche eine Flache von ca. 21.500 m2.

Bei der Anderung von Bauleitplanen bezieht sich der Schwellenwert von 20.000 m2 nicht auf
die GrolRe der Plangebiete, sondern bei bereits bebauten Gebieten auf die Summen der
gegeniber dem Bestand jeweils geanderten oder ergénzten Grundflachen gem. 8§19
BauNVO, d. h. auf die Teile der Baugrundstiicke, die von baulichen Anlagen tiberdeckt wer-
den durfen.

Im Plananderungsgebiet sind derzeit durch die festgesetzten Baugrenzen ca. 4.300 m? Gber-
baubar. Mit der Anderung erhéht sich die zulassige Uberbaubare Flache lediglich um 150 m2.
Ahnlich sind die beiden benannten umgebenden Bebauungspléne zu bewerten.

Die Summen der gegeniiber dem Bestand zusatzlich zuldssigen Grundflachen bzw. der An-
teil zusatzlicher Versieglungen sind nur marginal und befinden sich auch in der Gesamtbe-
trachtung noch deutlich unterhalb der maximal zuldssigen Grenze von 20.000 m2 fur die
Anwendbarkeit des 813a BauGB.



Stadt Visselhovede, Begriindung
1. Anderung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 — Verbrauchermarkt Stadtmitte -

Etwaige Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gel-
ten damit im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird au3erdem keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet (vgl. Anlage 1), die einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem ,Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung® (UVPG) oder dem niedersachsischen ,Gesetz zur Um-
setzung europarechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz” unterliegen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter. Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage. Es
sind keine Auswirkungen auf wertvolle Bereiche von Natur und Landschaft zu erwarten.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB fir das Planaufstellungsverfahren ist damit gegeben.

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gem. 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur die
Planung mafgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP)
des Landes Niedersachsen von 2017 sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2020
(RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme).

S ] Inder zeichnerischen Darstellung des
=% - LROP 2017 werden keine Aussagen
4% fur das Plangebiet getroffen. Folgende
oo "L '}] Inhalte des textlichen Teils des LROP
f ' k274 2017 sind fiir die Planung relevant:

- T GemaR Kapitel 2.2 ,Entwicklung der
‘wieerel Wivene | Daseinsvorsorge und zentralen Orte*
'»JI:«»}»EL BUE»DE Ziffer 03 sind die Funktionen der zent-
2T S | ralen Orte zum Erhalt einer dauerhaf-

: ‘ - ten und ausgewogenen Siedlungs-
und Versorgungsstruktur in allen Lan-
desteilen zu sichern und zu entwi-
ckeln. GemaR Ziffer 05 Satz 4 sind in
Grundzentren zentralortliche Einrich-
tungen und Angebote zur Deckung

P Ll

Abb. 1: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des RROP des a”gememen tag“Chen Grundbe'
2020, ohne MaRstab darfs zu sichern und zu entwickeln.

In Kapitel 2.3 des LROP wird die Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels
beschrieben, trifft jedoch weitestgehend Aussagen zur Ansiedlung neuer Einzelhandels-
groRRprojekte. Gemal Ziffer 01 sollen zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensver-
haltnisse Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen TeilrAumen in ausreichen-
dem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert werden.

Die Stadt Visselhdvede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2020 (RROP) des
Landkreises Rotenburg (Wumme) als Grundzentrum eingestuft. Grundzentren haben als
grundsétzliche Aufgabe die Sicherung von Wohn- und Arbeitsstatten inne und tibernehmen
die Grundversorgung ihres Verflechtungsbereichs.

Das Planédnderungsgebiet befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsbereiches der
Stadt Visselhévede und ist unmittelbar an einer Straf3e von regionaler Bedeutung (Goe-
thestralle - B440) gelegen.
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Westlich des Anderungsgebiets befindet sich mit der L161 — SuderstraRe eine weitere
Stral3e von regionaler Bedeutung. Zudem verlauft die L171 ebenfalls als Stral3e regionaler
Bedeutung durch das Grundzentrum. Visselhévede ist, wie aus der zeichnerischen Darstel-
lung des RROP 2020 hervorgeht an eine nicht elektrifizierte Haupteisenbahnstrecke ange-
bunden und besitzt einen Haltepunkt mit Verkntpfungsfunktion fir den OPNV.

Nordlich an das zentrale Siedlungsgebiet Visselhdvedes anschliel3end befindet sich mit dem
Birgerpark Visselseen ein Vorranggebiet fur infrastrukturbezogene Erholung.

In dem textlichen Teil des RROP 2020 werden keine tber die Festlegungen des LROP hin-
ausgehenden Festlegungen getroffen.

Fur die Stadt Visselhdvede wurde 2020 ein Einzelhandelskonzept erstellt’. Der Planande-
rungsbereich befindet sich innerhalb des im Einzelhandelskonzept erarbeiteten und ausge-
wiesenen zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt der Stadt Visselhdvede.

Der Combi Supermarkt wird im Konzept als leistungsfahig beschrieben, wobei der Marktauf-
tritt als nicht mehr zeitgemaf dargestellt wird. Das Konzept schlagt daher die Modernisie-
rung und Erweiterung des Markts am bestehenden Standort zur Sicherung der quantitativen
und qualitativen Versorgung im periodischen Bedarf vor. Die geplante Erweiterung tragt zur
Sicherung der Versorgungsfunktion im periodischen Bereich bei, wie das Einzelhandelskon-
zept restimiert.

Der Standort des Combi-Verbrauchermarktes ist durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte“ bereits gem. § 11 Abs. 3 BauNVO als sons-
tiges Sondergebiet ,Verbrauchermarkt Stadtmitte“ ausgewiesen. Durch diese Planung er-
geben sich hinsichtlich der Art der Nutzung keine Anderungen, es erhohen sich die zulassi-
gen Verkaufsflachen, um einen zeitgemafen Marktauftritt zu ermdglichen und die qualitative
und quantitative Versorgung zu sichern. Die Erweiterung wird im Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2020 ausdricklich empfohlen. Es sind keine nennenswerten Auswirkungen auf
die Versorgungsstruktur zu erwarten, zumal sich das Plan&nderungsgebiet bereits im zent-
ralen Versorgungsbereich der Stadt Visselhdvede befindet.

Die Planung steht somit nicht im Konflikt mit den Zielen der Raumordnung. Dem Anpas-
sungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB wird genugt.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Visselhovede stellt fir das Anderungsgebiet
Sondergebietsflachen mit der Bezeichnung ,Verbrauchermarkt Stadtmitte” dar. Zudem sind
die HauptverkehrsstralRen dargestellt. Die innerhalb des Bebauungsplanes festgesetzten
Verkehrsflachen sind nicht in die Darstellung des Flachennutzungsplanes einbezogen. Sie
sind im (nicht parzellenscharfen) Flachennutzungsplan mit der Darstellung der Sonderge-
beitsflache bzw. den umgebenden gemischten Bauflachen mit einer angestrebten durch-
schnittlichen Geschossflachenzahl von 0,6 tberplant. Entlang der Goethestral3e ist fur die
umgebenden gemischten Bauflachen mit einer dargestellten Geschossflachenzahl von 1,6
eine deutlich héher Dichte vorgesehen.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird mit der 1. Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte” fortgefuihrt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes wird nicht erforderlich.

! Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Visselhdvede* 23.11.2020
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Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Abb. 3: Auszug aus der 34. Anderung des Fldchen-
Stadt Visselhovede aus dem Jahr 1983, ohne MafRstab nutzungsplans der Stadt Visselhévede, ohne MaRstab
3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

3.1 Ortliche Lage, VerkehrserschlieRung

Das Plananderungsgebiet befindet sich im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt der
Stadt Visselhdvede. Es ist Uiber die WiesenstraRe im Westen und die Suderstraie (L161)
im Osten verkehrlich erschlossen. FuRlaufig ist das Anderungsgebiet zudem tiber die Goe-
thestral3e (B440) erreichbar.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen ist Uber die Wiesenstrafl3e und die Siuderstral3e zugelassen,
wobei die Warenanlieferung lediglich Uber die Stiderstral3e erfolgen darf.

3.1 Bestehende Nutzungen und umgebende Bebauung

Innerhalb des Anderungsgebietes befindet sich neben dem Combi-Verbrauchermarkt eben-
falls ein Optiker, eine Apotheke, ein Backshop sowie Wohnungen. Des Weiteren sind tem-
porar Verkaufswagen (Asia-Imbiss) im als Mischgebiet ausgewiesenen Teil des Geltungs-
bereiches vorhanden.

Einmal in der Woche, immer mittwochs, findet der Wochenmarkt Visselhovedes auf dem
Platz stidostlich des Supermarktes statt.

Der Parkplatz innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung wurde im Zuge der Realisie-
rung des dem vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 60 zugrundeliegenden Vorhabens
in seiner heutigen Form hergestellt. Es sind zwischen den Stellplatzreihen Hecken und ver-
einzelte Baumstrukturen vorhanden.

In der Umgebung des Plangebiets stellen sich die Bebauungs- und Nutzungsstruktur sehr
gemischt dar, wobei die Einzelhandelsbetriebe zwischen der Stiderstral3e und der Wiesen-
stralRe aufgrund ihrer Lage im riickwéartigen Grundstiicksbereich baulich zurticktreten.

Die StralRenrdume werden tUberwiegend durch eine kleinteilige, stralenbegleitende Einzel-
hausbebauung gepragt, die lediglich durch die vergleichsweise breiten Zufahrten zu den fur
den Einzelhandel erforderlichen grof3flachigen Stellplatzanlagen unterbrochen werden.

Nordlich befinden sich entlang der GoethestraBe aneinandergereiht kleinere Ladenge-
schéfte, die einen GeschaftsstralRencharakter erzeugen und zusammen die Innenstadt Vis-
selhdvedes bilden. Untergebracht sind diese Ladenlokale in teilweise historischer Bausub-
stanz, die Bebauungsstruktur wird durch ein- bis zweigeschossige Gebaude mit gewerbli-
cher Nutzung in den Erdgeschossen gepragt.



Begrindung ) Stadt Visselhovede,
1. Anderung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 — Verbrauchermarkt Stadtmitte -

Westlich der WiesenstralRe befinden sich eingeschossige Wohnhauser. Sudlich des Ande-
rungsbereiches befinden sich weitere Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfte, sowie eine Dro-
gerie, erganzt von eingeschossigen Wohnhausern.

Die Bebauung entlang der Suderstrale wird ebenfalls durch ein- bis zweigeschossige
Wohnhauser gepragt, deren Struktur von den Gebauden der Einzelhandelsbetriebe unter-
brochen werden.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich in Géanze innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte®, der mit Bekanntmachung
vom 15.04.2005 rechtsverbindlich wurde und fir den Grof3teil des Geltungsbereichs ein
sonstiges Sondergebiet ,Verbrauchermarkt Stadtmitte ausweist.

Gegliedert ist das sonstige Sondergebiet in drei Zonen, SO 1, SO 2 und SO 3. Innerhalb
des SO 1 ist in eingeschossiger Bauweise ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer
maximalen Verkaufsraumflache von 2.000 m2 zulassig. Im SO 2 sind im bestehenden Be-
bauungsplan in zweigeschossiger Bauweise eine Apotheke mit einer maximalen Verkaufs-
raumflache von 200 m?, ein kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen Ver-
kaufsraumflache von 100 m2 oder jeweils ein Einzelhandelsbetrieb oder ein Dienstleistungs-
betrieb mit entsprechender maximaler Nutzflache (von 100 bzw. 200 m?) zulassig. Im Ober-
geschoss sind im SO 2 zudem Wohnungen und Nebennutzungen der Betriebe des SO 1
und SO 2 zulassig.

Im SO 3 sind insgesamt ein- und zweigeschos-
sige Nutzungen zuléssig. Als Nutzungen werden
Uber die textlichen Festsetzungen im Erdge-
schoss ein Béackereifachgeschaft mit Backshop
und Café sowie im Obergeschoss eine Wohnung
zugelassen.

Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wurde zudem im Rahmen des § 12 Abs.
4 BauGB eine einzelne Flache auf3erhalb des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den Gel-
tungsbereich mit einbezogen. Hier wurde ein
Mischgebiet festgesetzt, in welchem maximal 2
Geschosse zulassig sind.

Zur Anbindung an die WiesenstralRe im Westen
| und die SiderstraRe im Osten des Plangebiets,
| wurden Stral3enverkehrsflachen im Zufahrtsbe-
' /| reich zu den StraRen festgesetzt. Verbunden
werden diese untereinander Uber einen Gehweg
pras ’A’lf’A?u;Z’uéré s dom Bebauungepan NI 60 als 2 m breite Verkehrsflache besonderer Zweck-
,,Verbraﬁchermarkt Stadtmitte” aus dem JahréOOS, beStlmmung im Stiden des Geltungsberelches.

— S Wlesenstrag, —l

Kommunen kdénnen im Rahmen des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB aus stadtebaulichen Griinden
die Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, wie Fu3ganger-
bereiche, Flachen fir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fur das Abstellen von Fahrra-
dern usw. festsetzten.

Die Stadt Visselhévede hat hiervon bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Gebrauch
gemacht. Die Flachen wurden nicht explizit 6ffentlich gewidmet.


https://www.haufe.de/recht/deutsches-anwalt-office-premium/baugesetzbuch-9-inhalt-des-bebauungsplans_idesk_PI17574_HI201978.html
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Dies ist auch nicht erforderlich, denn ein Verkehrsraum gilt bereits als 6ffentlich, wenn er
ohne Rucksicht auf eine Widmung und auch ungeachtet der Eigentumsverhaltnisse fir die
Benutzung durch die Offentlichkeit bzw. eine allgemein bestimmte gréRere Personengruppe
(Kunden) zur Verfigung steht.

Auch auf einem privaten Grundstuick kann sich also eine faktisch 6ffentliche Verkehrsflache
befinden. Somit gelten Parkplatze vor Supermarkten und Einkaufsladen als 6ffentliche Ver-
kehrsflache, weil es sich dabei um ein Privatgelande mit 6ffentlicher Nutzung handelt. Die
Eigentimer haben aber die Mdglichkeit, sog. beschrankt 6ffentliche Verkehrsflache auf ih-
rem Grundstlick zu errichten. So kann das Parken zum Beispiel auf die Ladenéffnungszeiten
begrenzt werden.

Mit dem Bebauungsplan wurde keine Grundflachenzahl festgelegt, die Baugrenzen definie-
ren die Uberbaubaren Grundstucksflachen. Im Mischgebiet wurden die Baugrenzen in einem
Abstand von 2,5 m zur bestehenden Bebauung gefihrt. Im Sondergebiet wurden die Bau-
grenzen etwas weiter gefasst, da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes der
Supermarkt noch nicht in seiner heutigen Form errichtet war. So verlauft die Baugrenze im
Nordwesten des Plangebiets in einem Abstand von 6,75 m zur Flurstlicksgrenze des Misch-
gebietes, Flurstiicke 38/21 und 38/22 (heute 38/31). Im Siden des Plangebietes verlauft die
Baugrenze in einem Abstand von mind. 47,5 m zur stidlichen Grenze des Geltungsberei-
ches. Im Osten betragt der Abstand der Baugrenze zur Grenze des Geltungsbereiches zwi-
schen 5,80 und 7,70 m.

Zudem sind in der Planzeichnung insgesamt drei mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL)
zu belastende Flachen festgesetzt. Im Stiden des Plangebietes befindet sich die 6 m breite
mit der Nr. 1 bezeichnete GFL-Flache. Zwischen dieser und dem Gehweg befindet sich ein
5,50 m breiter Streifen. Die GFL-Flache mit der Nr. 2 befindet sich entlang der westlichen
Grenze des Geltungsbereichs und ist zwischen ca. 5,80 und 7,70 m breit. Im Westen des
Plangebietes entlang des Gebaudebestandes befindet sich die dritte der GFL-Flachen.
Diese ist an ihrer breitesten Stelle 7 m breit.

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen werden Unterscheidungen zwischen den drei Fla-
chen getroffen. So besteht auf der GFL-Flache 1 ein zeitlich unbeschrénktes Geh- und Fahr-
recht fir die Allgemeinheit, im Bereich 2 ein zeitlich unbeschranktes Geh- und Fahrrecht fur
die unmittelbar angrenzenden Grundstiickseigenttimer und deren Besucher, sowie ein zeit-
lich unbeschranktes Gehrecht fur die Allgemeinheit. Auf der GFL-Flache Nr. 3 besteht ein
zeitlich unbeschranktes Gehrecht fir die Allgemeinheit. Zudem besteht auf den GFL-Fla-
chen 2 und 3 ein Recht zur Verlegung und Unterhaltung von 6ffentlichen Regenwasserka-
nalen. Die Errichtung von Stellplatzen sowie das Abstellen von Kraftfahrzeugen wird in den
GFL-Flachen fur unzulassig erklart, zudem gelten die Fahrrechte flr die Allgemeinheit nicht
fur die Benutzung von Lastkraftfahrzeugen tber 2,8t.

Uber die textlichen Festsetzungen wird des Weiteren die Errichtung von Stellplatzen im Be-
reich der Uberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme der
ausgewiesenen GFL-Flachen fur zulassig erklart.

Durch grinordnerische Festsetzungen wurde der Ausgleich und Ersatz fir die im Zuge der
Verwirklichung des Bebauungsplanes entnommenen Laubbdume und des sonstigen Ein-
griffs geregelt.

Mit Inkrafttreten dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadt-
mitte“ der Stadt Visselhévede werden die Festsetzungen des rechtskraftigen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte, soweit sie vom Geltungs-
bereich dieser Anderung betroffen sind, aufgehoben.


https://www.anwalt.org/parken/
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Parallel zu dieser Anderung wird der siidlich an
das Anderungsgebiet angrenzende Bebauungs-
plan Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestralle-Sud®
| geandert. Inhalt dieser Anderung ist die Verle-
gung der Baugrenzen, um eine Erweiterung des
dort ansassigen Discounters vorzubereiten.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 63 stellt ein
sonstiges Sondergebiet dar. Zulassig ist ein ein-
geschossiger grof3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb mit einer Geschossflache von 1.600 mz.
Die Baugrenzen verlaufen weitestgehend in ei-
nem Abstand von 3 m zu der Grenze des Gel-
tungsbereichs und bilden insgesamt ein 32 m
breites und ca. 50 m tiefes Baufeld aus. Uber die
textlichen Festsetzungen werden Regelungen
zu den Stellplatzen und zur Grunordnung getrof-
fen. Zudem wird Uber die 6rtliche Bauvorschrift
eine Dachneigung von mind. 20° vorgegeben.

Abb. 5: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 63 ,Son-
dergebiet Goethestralte Siid“, ohne Malistab

3.3 Vorhaben und ErschlieBungsplan

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte“ liegt ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugrunde. Dieser stellt das bauliche Vorhaben der Erwei-
terung in einem Lageplan mit Verortung der Stellplatze, Grundriss, Ansichten und Schnitten
vor. Dieser Plan ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

4 Erlauterungen zu den Planinhalten

Durch die im Rahmen dieser 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 60
.verbrauchermarkt Stadtmitte” bauleitplanerisch vorbereitete Erweiterung des bestehenden
Supermarktes soll diesem die Moglichkeit gegeben werden, das Marktkonzept und die Wa-
renprasentation zu modernisieren und die Versorgung der Bevélkerung mit Gltern des pe-
riodischen Bedarfs qualitativ und quantitativ zu sichern.

Um die Erweiterung zu ermdglichen, ist neben der Erhéhung der zulassigen Verkaufsflache
eine Verlegung der Baugrenzen notwendig. Dartber hinaus wird die festgesetzte Sonder-
gebietsflache SO 1 verringert, da fur das Flurstiick 38/43 im Stiden des Geltungsbereiches
im Juni 2005 eine Widmung zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit runendem Verkehr erfolgte,
die nachrichtlich in die Planung ubernommen wurde. In diesem Zusammenhang entfallt
auch die bislang als FuRweg festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.
Sie geht in der 6ffentlichen Verkehrsflache auf.

Alle sonstigen Festsetzungen werden aus dem Bestand Ubernommen, sodass durch die
Anderung des Bebauungsplans gegeniiber dem Bestand nur geringfiigige Anpassungen
und Erganzungen erforderlich werden, die nachfolgend erlautert werden.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadt-
mitte“ der Stadt Visselhévede werden die Festsetzungen des rechtskraftigen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte®, soweit sie vom Geltungs-
bereich dieser Anderung betroffen sind, aufgehoben. Dies betrifft insbesondere die Plan-
zeichnung, die zur Verdeutlichung in Ganze ersetzt wird.
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4.1 Artund Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen werden weitestgehend aus dem Be-
stand Ubernommen. Es wird lediglich die zulassige Verkaufsflache im SO 1 von 2.000 mz
auf 2.300 m2 erhoht.

Alle sonstigen Festsetzungen behalten Bestand und werden lediglich dbernommen. Im
Plangebiet wird gemal § 11 Abs. 3 BauNVO weiterhin ein sonstiges Sondergebiet fir grof3-
flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung "Verbrauchermarkt Stadtmitte" festge-
setzt. Dieses gliedert sich, wie bisher, in insgesamt drei Zonen, die sich untereinander hin-
sichtlich der zulassigen Geschossigkeit, sowie der zulassigen Nutzungen unterschieden.

Im SO 1 soll ein grof3flachiger, eingeschossiger (l) Einzelhandelsbetrieb als Vollsortimenter
mit einer maximalen Verkaufsflache (VK) von 2.300 m2 zulassig sein. Die zulassige Ver-
kaufsflache erhoht sich damit gegeniiber dem Bestand um 300 mz.

Die gem. beigefligtem Vorhaben — und ErschlieBungsplan angebaute Flache ist lediglich ca.
230 m2 groR3.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes wurden der Windfang und
die Mall innerhalb des Gebaudes nicht auf die Verkaufsfliche angerechnet.

Mit einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom 24.11.2005/ Az.— 4 C
10.04 erfuhr die Definition der Verkaufsflache eine entscheidende Verénderung. Bei der Be-
rechnung der Verkaufsflache sind nun auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht be-
treten werden durfen, der Kassenvorraum (einschlief3lich eines Bereichs zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials), Malls sowie Windfange in die Verkaufs-
flache einzubeziehen. Die Bestands-Verkaufsflache hat sich damit rein rechnerisch erhoht.

Die Verkaufsflache des Combi-Marktes wird nach dem Ausbau damit 2.296 m?2 betragen
(2.126 m2 + 152 m2 Mall zzgl. 18 m2 Windfang = 2.296 m2 VK), so dass zukiinftig fir das
SO1 eine maximale Verkaufsflache von 2.300 m2 textlich festgesetzt wird.

Im SO 2 ist eine zweigeschossige (II) Bebauung zuléssig. Dabei werden die zuléssigen
Nutzungen zwischen den Geschossen gegliedert. Im Erdgeschoss ist weiterhin eine Apo-
theke mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m2 sowie ein kleinflachiger Einzel-
handelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsflache von 100 m2 zuldssig. Alternativ ist
jeweils ein Einzelhandelsbetrieb oder ein Dienstleistungsbetrieb mit entsprechender maxi-
maler Nutzflache von 100 bzw. 200 m2 zulassig. Im Obergeschoss hingegen sollen Woh-
nungen sowie Nebennutzungen der Betriebe des SO 1 und SO 2, wie beispielsweise
Personalraume usw. zulassig sein. Diese Festsetzung ermdglicht eine Doppelnutzung des
Grundstiicks und unterstiitzt die Nutzungsmischung der GeschaftsstralRe. Es ist grundsatz-
lich sinnvoll, Giber oftmals eingeschossigen Einzelhandelsgeschaften Wohnraum zu etablie-
ren. Durch die Ubernahme dieser Festsetzung wird die bestehende Nutzungszulassigkeit
auch weiterhin gesichert.

Im Bestandsbebauungsplan wurden tber die Textfestsetzung im SO 3 ein (1), bzw. zwei (11)
Vollgeschosse als zuldssig erklart. Dies wird klargestellt. Im SO 3 sind zukinftig zwei (II)
Vollgeschosse als Hochstmal zuldssig. Dies entspricht dem stadtebaulichen Mal3stab der
Bebauung entlang der GoethestrafRe. Auch hier gliedern sich die zuldssigen Nutzungen
nach den Geschossen. So ist im Erdgeschoss ein Backereifachgeschéaft mit Backshop
und Café als Nutzung zugelassen, wahrend im Obergeschoss eine Wohnung als Nutzung
zul&ssig ist.

Fur alle Sondergebiete gilt weiterhin, dass eine Belieferung der Einzelhandelsbetriebe in der
Zeit von 22 Uhr bis 6 Uhr unzuléssig ist. Zudem darf die Belieferung ausschlief3lich tber die
Einfahrt von der Stderstral3e erfolgen. Dies ist vor Ort tiber ein entsprechendes Durchfahrts-
verbot fir LKW von Seiten der WiesenstralRe bereits tiber das StraRenverkehrsrecht gesi-
chert.
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Die geplante bauliche Erweiterung lasst sich innerhalb des beschriebenen Nutzungskatalo-
ges realisieren. Es wird sichergestellt, dass neben dem Lebensmittel-Verbrauchermarkt
auch weiterhin kleine externe Verkaufseinheiten, wie z.B. der bestehende Béacker und die
Apotheke, der Optiker sowie die Wohnnutzungen zuldssig bleiben und dass fiir den Betrieb
erforderliche Lager- und Biroflachen angepasst werden kénnen.

Im Sondergebiet ,Verbrauchermarkt® ist zudem das Aufstellen von mobilen Verkaufswagen
allgemein zulassig, um zu bertcksichtigen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einmal die Woche der Wochenmarkt der Stadt Visselhévede stattfindet. Dies soll auch wei-
terhin moglich sein, der Standort hat sich in den letzten Jahren etabliert.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 60 ,Verbraucher-
markt Stadtmitte“ wurde tUber das Vorhaben hinaus nach 8§ 12 Abs. 4 BauGB eine zusétzli-
che Flache einbezogen, die nicht Bestandteil des Vorhabens ist. Sie wurde als Mischgebiet
(MI) festgesetzt. Als Mald der baulichen Nutzung wurde festgesetzt, dass im Mischgebiet
zwei (I) Vollgeschosse zulassig sind. Diese Flache wird in diese 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes lediglich unverandert nachrichtlich ibernommen.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird, wie bereits im Bestandsbebauungsplan, verzich-
tet, da Baugrenzen festgesetzt wurden, welche die Uberbaubare Flache mafigeblich vorge-
ben (vgl. dazu Ernst, Zinkhahn, Bielenberger, Krautzberger ,BauGB Kommentar, BauNVO*
822 Rn. 12). Zudem wird Uber die Festsetzung der Geschossigkeit das zulassige Mal3 der
baulichen Nutzung in Verbindung mit den Baugrenzen hinlanglich geregelt. Es werden daher
vorliegend keine zusatzlichen Festsetzungen zur zulassigen Grundflache getroffen.

Die Flachen des Geltungsbereichs sind bereits durch die bestehende Bebauung sowie den
Parkplatz fast vollstandig versiegelt. Durch die geplante bauliche Erweiterung werden aus-
schlie3lich bereits versiegelte Parkplatzflachen tberbaut. Es werden keine Flachen zusatz-
lich versiegelt.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt wie bisher tber die Baugren-
zen. Diese wurden fiir diese 1. Anderung groRtenteils aus dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte“ Gbernommen und orientieren sich an der
konkreten Objektplanung und den vorhandenen Geb&uden im Plangebiet.

Lediglich im Bereich der geplanten Erweiterung am sudwestlichen Rand des Baufeldes des
SO 1 wird die Baugrenze nach Westen versetzt und verlauft hier nun in einem Abstand von
3 m zum Mischgebiet.

Unabhéangig von den Festsetzungen der Baugrenzen sind Grenzabstande nach § 5 NBauO
zu beachten.

4.2 Stellplatze

Innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung ist bereits eine Parkplatzan-
lage hergestellt. Im Rahmen der Durchfiihrung der geplanten Erweiterung werden die Stell-
platze erhalten. Durch die geplante Erweiterung von ca. 230 m? &ndert sich der Stellplatz-
bedarf nur geringfligig. Es sind weiterhin ausreichend Stellplatze fur die Einzelhandelsbe-
triebe vorhanden.

Nach wie vor bleibt eine Stellplatznutzung im gesamten Sondergebiet auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4). Eine Aus-
nahme bilden lediglich die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehenen Flachen. In die-
sen ist die Errichtung von Stellplatzen nicht zulassig.

4.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Geltungsbereichs sind insgesamt drei Flachen vorhanden, in denen neben
Geh- und Fahrrechten auch Leitungsrechte (GFL-Flachen) bestehen. Diese werden im Rah-
men dieser Anderung tlbernommen.
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Stadt Visselhovede, Begriindung
1. Anderung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 — Verbrauchermarkt Stadtmitte -

Von der Planung tangiert wird das GFL Nr. 3 im
Nordwesten des Plangebietes. Hier wird der Allge-
meinheit ein zeitlich unbeschranktes Gehrecht ein-
geraumt.

Zusatzlich wird in den GFL-Flachen Nr. 2 und 3 ein
Leitungsrecht zur Verlegung und Unterhaltung von
offentlichen Regenwasserkanédlen gegeben. Die-
ses Leitungsrecht wurde im Osten durch den Ver-
lauf der urspriinglichen Baugrenze begrenzt.

Wie auf der nebenstehenden Abbildung 6 erkenn-

S s~ . | barist, verlaufen durch diese Flachen Regenwas-
ST e s | serkandle, die bei der Umsetzung des Vorhabens
- zu beriicksichtigen sind.

Im Zuge dieser 1 Anderung wird die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehene Flache
Nr. 3 analog mit der Anderung der Baugrenzen um
etwa 3 m nach Westen verschoben, um die ge-
plante Ergdnzungsbebauung zu ermdglichen.

Abb. 6: Darstellung der vorhandenen Regenwas-
serkandle (unterirdisch), ohne Mal3stab

Ein hinreichender Leitungsabstand zum geplanten Vorhaben ist einzuhalten. Andernfalls ist
der Regenwasserkanal auf Kosten des Vorhabentrdagers und in Abstimmung mit der Stadt
Visselhdvede zu verlegen, um auch zukiinftig einen hinreichenden Leitungsschutz zu ge-
wahrleisten.

Grundsatzlich wird weiterhin fur alle sog. GFL-Flachen festgesetzt, dass die Errichtung von
Stellplatzen innerhalb dieser Flachen nicht zuldssig ist. Dies entspricht der derzeitigen An-
ordnung der Stellplatze auf dem Grundstiick und auch die geplanten Stellplatzerganzungen
berticksichtigen die Leitungstrassen.

Auf die ergdnzende Festsetzung, dass das Abstellen von Kraftfahrzeugen innerhalb dieser
Flachen nicht zul&ssig ist, wird zukinftig verzichtet, da auf Standflachen fir den Wochen-
markt und der Anlieferzone das zumindest kurzfristige Abstellen von Fahrzeugen zulassig
sein soll. Die Regelung der Freihaltung der Fahrwege erfolgt durch entsprechende Hinweise
vor Ort, so dass der Schutz der Leitungen vor Beschadigungen auch der ungehinderten
Leitungszugang gewabhrleistet bleiben. Eine Festsetzung im Bebauungsplan wird als ent-
behrlich angesehen.

Die festgesetzten Fahrrechte fir die Allgemeinheit sollten im Bestandsbebauungsplan nicht
fur die Benutzung von Lastkraftfahrzeugen tUber 2,8t gelten. Dies sollte dazu dienen, que-
rende LKW-Verkehre aus dem Plangebiet fernzuhalten, 1asst aber theoretisch auch keine
Lieferverkehre zu. Von der Festsetzung wird daher abgesehen. Regelungen, wie z.B. das
bestehende Durchfahrtsverbot fir LKW von Seiten der WiesenstralRe sind vorrangig Uber
das StrafRenverkehrsrecht und nicht durch Festsetzungen des Bebauungsplanes zu regeln.

4.4 Verkehr

Im Bebauungsplanes kdnnen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB aus stadtebaulichen Griinden
Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, wie FuRgangerbe-
reiche, Flachen fir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fir das Abstellen von Fahrradern
usw. festgesetzt werden. Dabei kommt es nicht auf die Eigentumsverhdltnisse an. Auch
Flachen im Eigentum von Privatpersonen kénnen als Verkehrsflachen festgesetzt werden,
sofern sie dem offentlichen oder privaten Verkehr dienen sollen.
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Fir eine Festsetzung von Verkehrsflachen im Bebauungsplan kommt es im Ubrigen nicht
darauf an, ob die Flachen stralRenrechtlich einem 6ffentlichen Zweck gewidmet werden sol-
len. Eine gegebenenfalls erganzende Widmung ist ein Vollzugsakt, der unabhangig von der
Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt.

Die aulRere verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt nach wie vor Gber die zwei
bestehenden Grundstlickszu- und -abfahrten von der Wiesenstralte im Westen und der Si-
derstralRe im Osten des Anderungsbereichs. Die Darstellung von StraRenverkehrsflachen in
diesen Zufahrtsbereichen wird aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernommen.

Daruber hinaus wird, wie zuvor bereits erlautert, das inzwischen als 6ffentlichen Verkehrs-
flache gewidmete Flurstiick 38/43 zukunftig ebenfalls als offentliche Verkehrsflache darge-
stellt. Damit ist eine Durchfahrbarkeit zwischen Wiesenstrafle und Suderstralle dauerhaft
gesichert und die Flachen stehen der Allgemeinheit zur Verfugung. Die bisherige Auswei-
sung eines 2 m breiten Streifens als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung kann
hingegen entfallen. Dieser geht in der &ffentlichen Verkehrsflache auf. Weitere Untergliede-
rungen innerhalb der Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan als nicht erforderlich an-
gesehen. Dies gilt insbesondere, da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, der in seinem Vorhabenplan konkrete Angaben zu Stellplatzen, Fahrgassen usw.
innerhalb des Plangebietes macht.

Die Warenanlieferung darf auch weiterhin ausschlie3lich Uber die Stiderstral3e erfolgen. Die
Wiesenstralle ist Uberwiegend eine Wohnstraf3e und nicht fir die Aufnahme der Lieferver-

kehre geeignet, wahrend die Siderstralle die Ortsausfahrt in Richtung Walsrode ausbildel.
Dies ist durch entsprechende Verkehrszeichen geregelt.

Hinsichtlich der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes ergeben sich
gegenuber dem Bestand durch die geringfligigen Anpassungen keine Anderungen hinsicht-
lich der Nutzbarkeit der Flachen.

4.5 Nutzung als Marktstandort

Die Nutzung als Marktstandort wird durch die Erweiterung flachenmaRig geringfligig einge-
schrankt. Der Vorhabentrager hat ein grof3es Eigeninteresse am Beibehalt der Marktnut-
zung. Es ist davon auszugehen, dass der Betrieb mit geringfligigen Verschiebungen auf-
rechterhalten werden kann. Ein entsprechendes Konzept ist durch den Vorhabentrager zu
erstellen und mit der Stadt Visselhévede im Vorfeld abzustimmen. Weitere Regelungen
hierzu kénnen im Durchfiihrungsvertrag erfolgen.

4.6 Griinordnung

Im bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte*
wurden Uber die grinordnerischen Festsetzungen Ersatz- und Ausgleichsmafinahmen fest-
gesetzt. Diese wurden im Rahmen der Verwirklichung des damaligen Vorhabens umgesetzt,
weshalb die Festsetzungen im Rahmen dieser 1. Anderung nicht mehr Gibernommen wer-
den.

Der im Anderungsgebiet vorhandene Baumbestand soll dauerhaft erhalten werden. Ergan-
zend festgesetzt wird daher, dass durch den Eigentiimer bei Verlust bestehender Laub-
baume umgehend Ersatz durch Neupflanzungen zu schaffen ist. Es sind nur standortheimi-
sche Arten gem. der Gehdlzliste im Merkblatt Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen des Land-
kreises Rotenburg zuldssig. Ein entsprechender Auszug wird der Begriindung als Anlage
beigeflgt.

4.7 Arten- und Lebensgemeinschaften

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Prifung sind die Verbotstatbestande des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG).
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Bei Eingriffsvorhaben im Rahmen der Bauleitplanung bezieht sich die Prufung auf das Ar-
tenspektrum der Anhang-I1V-Arten der FFH-Richtlinie sowie auf die europaischen Vogelar-
ten. Artenschutzrechtliche Verbote greifen erst im Zuge der konkreten Realisierung von Vor-
haben. Gleichwohl ist im Vorfeld zu prifen, ob der Umsetzung der Planung ggf. untiberwind-
liche Hindernisse beziiglich des Artenschutzes entgegenstehen.

Der Baum- und Grinbestand im Plangebiet soll in seiner jetzigen Form erhalten werden. Da
die Flache bereits voll erschlossen und weitgehend versiegelt ist, kbnnen vorliegend die
Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG (s. Totungs- und Verletzungsverbot)
nahezu ausgeschlossen werden.

Es wird auf der Planzeichnung darauf hingewiesen, dass artenschutzrechtliche Bestimmun-
gen auch unabhéngig vom Bebauungsplan zu berticksichtigen sind. Der § 39 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstatten.

4.8 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die drtlichen Versorgungsnetze angeschlossen, die entsprechend er-
weitert werden kdnnen. Hinsichtlich der Belange der Ver- und Entsorgung ergeben sich in
Bezug auf die Trink- und Ldschwasserversorgung und die Abwasserbeseitigung, die Ver-
sorgung mit elektrischer Energie, die Gasversorgung, die Telekommunikation und die
Miillentsorgung keine Anderungen gegeniiber dem Bestand.

Detailliert zu prifen sind der Schutz der Regenwasserentwasserungsleitungen und deren
genauer Verlauf innerhalb des ausgewiesenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes. Kann ein
hinreichender Leitungsabstand zum geplanten Vorhaben nicht eingehalten werden, so ist
der Regenwasserkanal in Abstimmung mit der Stadt Visselhdvede und auf Kosten des Vor-
habentragers zu verlegen. Zusatzliche Versiegelungen entstehen nicht. Hinsichtlich der Nie-
derschlagsentwasserung ergibt sich ansonsten kein Anderungserfordernis.

4.9 Altlasten und Kampfmittel im Plangebiet

Schadliche Bodenveranderungen, Altablagerungen oder Altlasten sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht bekannt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass, sofern unnattrliche
Bodengertiche, Bodenverfarbungen oder die Ablagerung von Abféllen bei der Realisierung
des Vorhabens festgestellt werden, diese dem Landkreis Rotenburg (Wimme), Amt fir
Wasserwirtschaft und Stral3enbau, Amtshof, 27356 Rotenburg (Wimme), unverziiglich an-
zuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf weiteres einzustellen sind.

Gleiches gilt fir Kampfmittel. Erganzend erfolgt ein allgemeiner Hinweis auf der Planzeich-
nung, dass sofern sich wahrend Bauarbeiten der Verdacht auf Bombenblindganger oder
andere Kampfmittel im Boden ergibt, unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion
Hameln-Hannover, zu informieren ist.

4.10 Ur-und frihgeschichtliche Bodenfunde und Kultur- und Sachguter

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortskern Visselhdvedes. Mit dem Auftreten ur- und
frihgeschichtlicher Bodenfunde oder archaologischer Funde ist zu rechnen.

Es erfolgt vorsorglich ein nachrichtlicher Hinweis zum Denkmalschutz.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde, z. B. Tonscher-
ben, Holzkohlesammlungen, Schlacken oder auffallige Bodenverfarbungen, gemacht wer-
den, so sind diese gemal § 14 (1) NDSchG meldepflichtig. Die Fundstellen sind in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung Uber das
weitere Vorgehen zu schitzen.
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4,11 Immissionsschutz

Vom Plangebiet gehen durch die motorisierten Kunden- und Lieferverkehre sowie durch die
Laftungs- und Klimaaggregate der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen Schallemissionen
aus. Diese wirken auf die benachbarten gemischten Nutzungen ein.

Durch die geplante, nur geringfligige Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetrie-
bes erfolgt keine maRgebliche Erhéhung der Kundenverkehre.

Im Zuge der Anderung des sudlich des Anderungsgebietes befindlichen Bebauungsplanes
Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestralle-Sid“ wurde ein Larmschutzgutachten fiir die Erweite-
rung des Aldi-Marktes erstellt. Dieses kommt fur den Aldi Markt zu dem Ergebnis, dass le-
diglich in der Nachtzeit (22-6 Uhr) etwaige Lieferverkehre die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm Uberschreiten wirden.

Anlieferungen in der Nachtzeit wurden bislang und werden auch im Zuge der 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 weiterhin ausgeschlossen. Dadurch und
durch die weiterhin ausschlieZliche Warenanlieferung tber die Stiderstral3e kann sicherge-
stellt werden, dass keine maf3geblich tGiber den Bestand hinausgehenden Beeintrachtigun-
gen erfolgen.

4.12 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadt-
mitte“ liegt inmitten der bebauten Ortslage Visselhévedes. Die in den Anderungsbereich ein-
bezogenen Flurstlicke sind bereits zu grof3en Teilen durch Bebauung und Stellplatze ver-
siegelt, es sind einige bis gar keine Grinflachen vorhanden. Bezlglich der versiegelten
Flache ergeben sich keine Anderungen, die Erweiterung findet auf bereits versiegelten Fla-
chen statt.

Es werden keine Biotoptypen mit besonderer Bedeutung, Schutzgebiete oder andere ge-
schutzte Guter Gberplant oder beeintréchtigt.

Die Naturhaushaltsfaktoren Boden, Wasser, Luft, Klima und Pflanzen- und Tierwelt sind be-
reits aufgrund der vorhandenen Bebauung und Versiegelung beeintrachtigt und werden
durch die Erweiterung auf einer bereits versiegelten Flache voraussichtlich nicht starker be-
eintrachtigt werden.

5 Maflnahmen zur Verwirklichung

5.1 Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

5.2 Kosten und Finanzierung

Fur die Stadt Visselhtvede entstehen im Zusammenhang mit dieser Anderung des Bebau-
ungsplans keine Kosten. Der Vorhabentrager verpflichtet sich durch einen stadtebaulichen
Vertrag zur Ubernahme der Kosten fiir die Planung und ggf. erforderlicher ErschlieBungs-
mafnahmen

6 Flachenangaben

Flachenbezeichnung BP- Bestand Anderung Differenz
Baugebiete:

Sondergebiet 1 7.228 m2 6.460 m? -768 m?2
Sondergebiet 2 503 m? 503 m? 0 m?
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Sondergebiet 3 222 mz 222 m2 0 m2
Mischgebiet 819 m?2 819 m?2 0 m?
Verkehrsflachen:

StraRenverkehrsflache 1.814 mz 2.715 m? +901 m?2
Gehweg 133 m2 0 m2 -133 m2
Geltungsbereich B-Plan ca. 10.719 m?2 10.719 m?2 0 mz2

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt
Visselhtvede ausgearbeitet vom Biro MOR Architekten und Stadtplaner PartG mbB Roten-
burg.

Visselhovede,den . .20

Der Birgermeister
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Stellplatznachweis:

Wohnung:

Wohnungen - 3 Stiick

1 Stellplatz je Wohnung erforderlich
3 Stuck/1.0 = 3 notw. Stellplatze

Combi:
Verkaufsflache - 2126,85 m?

gem. ortliche Bauvorschriften §2
1 Stellplatz je 20 m? VK-Flache erforderlich
2126,85 m? : 20 m? = 106 notw. Stellplatze

Apotheke:
Verkaufsflache - 111,60 m?

gem. Ortliche Bauvorschriften §2
1 Stellplatz je 35 m? VK-Flache erforderlich
111,60 m? : 35 m? = 4 notw. Stellplatze

Optiker:
V4 Verkaufsflache - 65,60 m?
S gem. Ortliche Bauvorschriften §2
1 Stellplatz je 35 m? VK-Flache erforderlich
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Vorhandene Stellplatze - 116

Aldi:
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gem. Ortliche Bauvorschriften §2
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fettgedruckt: zwingend auszufiillen

MaRnahmenblatt VI a
,Einzelbdume (heimische Gehdlze)” — Seite 1
Bezeichnung der BaumaRnahme/ Antragsteller/ Vorhabentrager Malinahme
des Projekts Nr.

Malnahmentyp: V= Vermeidungsmaflnahme, A = Ausgleichsmainahme, E = Ersatzmallnahme,
Zusatz-Code G = GestaltungsmaRnahme
(Zusatzindex): FFH = Schadensbegrenzungsmalnahme/ Kohérenzsicherungsmalnahme,
CEF = Funktionserhaltende MalRnahme,
FCS = MaRnahme zur Sicherung eines glinstigen Erhaltungszustandes

Lage und Beschreibung der MaRnahmenfldche

Gemeinde Gemarkung Flur Flurstlick(e)
Detail-Lageplan Nr. Konflikt

Eigentiimer

Ausgangs- Ziel-Biotop-

Biotoptyp(en) typ(en)

Ziel und Beschreibung der MaRhahme

Ziel:
Entwicklung von Laubbaumreihen, -gruppen oder einzeln wachsenden Laubbdumen aus
heimischen, regionaltypischen und standortgerechten Arten.

Anrechnung von 10 m? pro Hochstamm.

Beschreibung:

¢ Hochstamme, Stammumfang 10-12 cm

¢ Abstand der Bdume untereinander ca. 8m.

¢ Verwendung von Pflanzgut aus anerkannten regionalen Herkiinften nach
Forstvermehrungsgutgesetz (Eiche Herkunftsgebiet 81703 bzw. 81803, Rotbuche 81003
,2Heide und Altmark®, Erle 80201, Esche 81101 ,Nordwestdeutsches Tiefland").

e Baumschulware, Qualitdts- und Herkunftsnachweis durch Lieferschein
¢ Pflanzung entsprechend DIN 18915-18920

SchutzmalRnahmen gegen WildverbiR/ Fegeschaden, Windeinwirkung und Anfahrschaden:

¢ Anwuchshilfe: pro Hochstamm mind. zwei Anbindepfahle (inkl. Anbindung), an Wegen
Dreibock

e Verbissschutz: Einzelstammschutz (Drahthose) aus rehwild- und kaninchensicherem
Knotengittergeflecht (Hohe 1,60 m) auen um die Anbindepfahle

e Abbau nach 5 - 8 Jahren

Arten / Gehdlzwahl:

eher trockene Standorte: eher feuchte Standorte:
Sandbirke (Betula pendula) Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Hainbuche (Carpinus betula)
Stieleiche (Quercus robun Esche (Fraxinus excelsior)
Traubeneiche (Quercus petraea) Friihe Traubenkirsche (Prunus padus)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Stieleiche (Quercus robur)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Xi

Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung im Landkreis Rotenburg (Wiimme) Stand: 03/2020
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1 Aufgabenstellung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 der Stadt Visselhdvede befindet sich bereits ein
Combi-Verbrauchermarkt. Im Plangebiet ist gem. 811 Abs.3 Satz1l Nr.2 BauNVO fir den
.verbrauchermarkt Stadtmitte” ein Sondergebiet fir einen sog. grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb
ausgewiesen. Einzelhandelsbetriebe sind grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO,
wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? Gberschreiten.

Wesentliche Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung (z. B. im Hinblick auf schadliche Umwelteinwirkungen, auf
die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich der Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt) sind gem.
8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauNVO regelmal3ig anzunehmen, wenn eine Geschossflache von 1.200 m2
Uberschritten wird.

Der Verbrauchermarkt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 der Stadt Visselhdvede
Uberschreitet bereits eine zulassige Geschossflache von 1.200 m2. Er soll nun hinsichtlich der
zulassigen Verkaufsflachen (VKF) von bisher 2.000 m2 auf 2.300 m2 erweitert werden.

Gemalf vorliegendem Vorhaben- und ErschlieBungsplan erhéht sich zukiinftig die Grundflache durch
bauliche Anlagen um insgesamt knapp 260 mz2,

Gemall dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), Anlage 1, Nummer 18.8 in
Verbindung mit Nummer 18.6.2 ist, sofern der jeweilige Prufwert (1.200 m2 bis weniger als 5.000 mz
Geschossflache) bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes geandert
wird, eine sog. allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiilhren, um zu klaren, ob fur das
geplante Vorhaben eine Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) erforderlich ist.

Dies ist insbesondere von Bedeutung, da bei Erforderlichkeit einer UVP die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB fir diesen B-Plan ausgeschlossen wére.

2 Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

Die Kriterien fur die Vorprufung des Einzelfalls im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifung sind in
Anlage 2 des UVPG festgelegt und wurden entsprechend tibernommen.

1. Merkmale des Vorhabens Beurteilung

1.1 GroRe des Vorhabens Gesamtes Plangebiet: ca. 1,07 ha,

davon bereits bestehendes Sondergebiet (geteilt in 3 einzelne SO):
0,8 ha, ca. 0,08 ha Mischgebiet und ca. 0,2 ha 6ffentliche
Verkehrsflache

Bestand:

SO1 zul. Verkaufsflache Vollsortimenter: 2.000 mz2,

SO2 zul. Verkaufsflache Apotheke: 200 mz?,

S02 zul. Verkaufsflache kleinfl. Einzelhandelsbetrieb: 100 m2,

keine Festlegung der Uberbaubaren Grundflache, d. h. aktuell bereits
Uber 90% Versiegelung,

Geschossigkeit:

SO1: eingeschossig

SO2: zweigeschossig

SO3: zweigeschossig/eingeschossig
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Planung:

Erh6éhung der zul. Verkaufsflache des Vollsortimenters max. 2.300 m2,
dazu Verlegung der Baugrenze und bauliche Erweiterung gem. VEP
um insgesamt lediglich ca. 260 mz2

1.2

Zusammenwirken mit
anderen bestehenden oder
zugelassenen Vorhaben
und Tatigkeiten

In der unmittelbaren Umgebung des Plananderungsgebietes wird
zeitgleich die Erweiterung eines Discounters bauleitplanerisch
vorbereitet. Auch hier werden lediglich bereits zuvor versiegelte
Flachen in Anspruch genommen.

Momentan findet wochentlich der Wochenmarkt auf Teilen der
Anderungsflache statt. Die bisherige Stellflache verringert sich durch
die Erweiterung des Combi-Marktes um ebendiese Flachen. Hierflir
kann in Abstimmung mit der Stadt Visselhtvede voraussichtlich durch
Verschiebung auf dem Grundstiick Ersatz geschaffen werden.

13

Nutzung nattrlicher
Ressourcen, inshesondere
Fliache, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

Durch das Vorhaben wird eine bereits vollstandig versiegelte Flache in
Anspruch genommen. Es werden daher trotz der Erhdhung der
Grundflache des Gebéaudes keine Flachen zuséatzlich versiegelt.

Die naturlichen Bodenfunktionen sind bereits durch die vorhandene
Versiegelung vorbeeintrachtigt, bzw. gestort.

Innerhalb des Planéanderungsgebietes sind keine Oberflachengewasser
vorhanden. Die Versickerung des Niederschlagswassers ist bereits zum
derzeitigen Zeitpunkt aufgrund der Versiegelung lediglich eingeschrankt
moglich. Im Zuge des erforderlichen Bauantragverfahrens ist ein
Entwasserungskonzept vorzulegen, in dem Maflnahmen zur
Verbesserung getroffen werden kdnnen.

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung der Flache durch den
Einzelhandelsbetrieb mitsamt Stellplatzflache ist die Attraktivitat des
Gebietes fur Pflanzen und als Lebensraum fir Tiere als bereits
erheblich eingeschrankt, bzw. als sehr gering anzusehen.

Da alle fur die Erweiterung in Anspruch genommenen Flachen bereits
versiegelt sind, sind keine negativen Auswirkungen auf die natirlichen
Ressourcen zu erwarten.

1.4

Abfallerzeugung

Die zulassige Verkaufsflache im Plangebiet erhoht sich. Mit der
Erweiterung sollen jedoch im Wesentlichen die Warenprasentation, die
Kundenlaufwege sowie die internen Logistikablaufe optimiert werden.
Es ist daher nicht mit einer erheblichen Erhéhung der Abfallmengen zu
rechnen.

Die Verwertung von Verpackungsmaterial etc. beim Betrieb eines
Verbrauchermarktes ist gesetzlich geregelt, es sind keine negativen
Auswirkungen auf die Abfallerzeugung zu erwarten.

15

Umweltverschmutzung und
Belastigungen

Von Einzelhandelsstandorten gehen Ublicherweise keine nennenswerten
Umweltverschmutzungen in Form von stofflichen Einwirkungen auf die
Naturguter aus.

Hinsichtlich der Larmemission sind bei Beibehaltung der betrieblichen
Ablaufe und der vorgegebenen ErschlieBung keine relevanten
Anderungen zu erwarten. Bereits durch den bestehenden
Bebauungsplan wird eine nachtliche Anlieferung von Waren (zwischen
22:00 und 06:00 Uhr) ausgeschlossen. Daran wird festgehalten.

Der Einfluss auf die Verkehrsmenge durch die Planung ist nur marginal.
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Das fir die Erweiterung des benachbarten ALDI-Marktes erstellte
Larmschutzgutachten  gibt Ausschluss  der
Nachtanlieferung vor. In der Tagzeit sind hingegen keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-L4rm zu erwarten.
Ahnliches ist fur den Combi-Markt zu erwarten.

ebenfalls einen

1.6 Unfallrisiko, insbesondere Keines.
mit Blick auf verwendete
Stoffe und Technologien
sowie Anfalligkeit far
Storfille gem.
Storfallverordnung
1.7 Risiken fur die Menschliche Keine
Gesundheit
2. Standort des Vorhabens
Die okologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beeintrachtigt
wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berlicksichtigung der
Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:
21 bestehende Nutzung des Gebiets, ins- Die Anderungsflache ist bereits durch den bestehenden
besondere als Flache fur Siedlung und Bebauungsplan Nr. 60 ,Verbrauchermarkt Stadtmitte”
Erholung, fur land-, forst- und fischerei- nahezu vollstandig als Sondergebiet mit entsprechender
wirtschaftliche Nutzungen, fur sonstige Erschliefungs- und Stellplatzstruktur ausgewiesen.
wirtschaftliche und &ffentliche Nennenswerte Anderungen gegenilber bestehenden
Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsor- Ablaufen ergeben sich durch die nur sehr kleinteilige
gung (Nutzungskriterien), Erweiterung nicht.
2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerations- Auswirkungen auf Biotope, Tiere und Pflanzen, Boden,
fahigkeit von Wasser, Boden, Natur und Oberflachengewasser, Grundwasser, die Schutzguter
Landschaft des Gebiets Klima und Luft durch das Vorhaben sind nicht erkennbar.
(Qualitatskriterien)- Durch den Anbau werden ca. 260 m? Flache zusatzlich
Uberbaut, die jedoch bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt
in Form einer Pflasterfliche nahezu vollstandig versiegelt
sind. Die derzeit vorhandene bauliche Struktur des
Plangebietes ist auf der zur Goethestrale abgewandten
Gebaudeseite zudem nicht von besonderer Bedeutung fir
das Ortsbild und bereits durch die vorhandene
Einzelhandelsbebauung vorgepragt, so dass die Eingriffe
als vertretbar angesehen werden kénnen.
2.3 Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Bertcksichtigung folgender Gebiete und von Art und
Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):
23.1 Natura 2000 - Gebiete nicht betroffen
2.3.2 Naturschutzgebiete nicht betroffen
2.3.3 Nationalparke und Nationale nicht betroffen
Naturmonumente
234 Biosphérenreservate und nicht betroffen
Landschaftsschutzgebiete
2.35 Naturdenkmaler nicht betroffen
2.3.6 Geschutzte nicht betroffen
Landschaftsbestandteile,
2.3.7 Gesetzlich geschitzte Biotope nicht betroffen
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Reversibilitat der Auswirkungen

2.3.8 Wasserschutzgebiete, Risikoge- nicht betroffen
biete (§ 73 Abs. 1 WHG),
Uberschwemmungsgebiete, Heil-
quellenschutzgebiete
2.3.9 Gebiete, in denen die in Vorschrif- nicht betroffen
ten der Européischen Union fest-
gelegten Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten sind
2.3.10 Gebiete mit hoher Visselhdvede ist gem. RROP als Grundzentrum eingestuft und
Bevdlkerungsdichte, insbesondere hat als solches u.a. die Aufgabe zentralortliche Einrichtungen,
Zentrale Orte Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs fur die
Bevdlkerung zu sichern und ggf. bedarfsgerecht anzupassen.
Diesem Ziel entspricht die vorliegende Planung.
2.3.11 Baudenkmale, Denkmalensembles Baudenkmale, Denkmalensembles und Bodendenkmale usw.
und Bodendenkmale usw. sind im unmittelbaren Plangebiet nicht bekannt. Die nichsten
Baudenkmale befinden sich in der GoethestraRe 2 bzw. 22. Die
vorgesehene, nur kleinteilige Erweiterung im rickwartigen, von
der GoethestraRe abgewandten Bereich, hat aber keine
Auswirkung auf die denkmalgeschutzten Bebauungsbestande.
3. Merkmale der mdglichen Auswirkungen
Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern 1 und
2 aufgefuhrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen:
3.1 - dem Ausmal3 der Auswirkungen Durch das Vorhaben sind nur sehr kleinrAumige Auswirkungen
(geographisches Gebiet und 7U erwarten.
betroffene Bevdlkerung),
Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
bzw. eine nennenswerte Erh6hung von Beeintrachtigungen
gegenuber der Nachbarschaft sind nicht zu erwarten.
Die verkehrliche Situation auf dem Stellplatz des Verbrau-
chermarktes wie auch in den Zufahrtsbereichen in Richtung
Wiesenstrae und SiderstraBe wird sich gegeniber dem
Bestand nicht wesentlich verandern.
3.2 - dem etwaigen grenzulberschrei- Grenzuberschreitende Auswirkungen der Planung liegen nicht
tenden Charakter der Auswir- Vor.
kungen
3.3 - der Schwere und der Komplexitat Aufgrund der nur sehr geringen Grof3e des Vorhabens und
der Auswirkungen bestehender Vorbelastungen am Standort (vorhandene,
bestehende Bebauung und Versiegelung, siedlungstypische
geringe Naturndhe der Biotope usw.) kommt es nicht zu
Auswirkungen mit besonderer Schwere.
Es sind keine Wirkfaktoren erkennbar, die zu einer besonderen
Komplexitat der Auswirkungen, z. B. in Form von Wirkungs-
ketten oder Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern 0.4.,
fuhren kdnnten.
3.4 - der Wahrscheinlichkeit von Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Auswirkungen
3.5 - der Dauer, Haufigkeit und Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstandig versiegelt und

wird als Verbrauchermarkt mit Stellplatzen und Zuwegungen in
der bisherigen Form weitergenutzt. Zusatzliche irreversible
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Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.6 - dem Zusammenwirken der Durch die Erweiterungsplane des an das Plangebiet
Auswirkungen mit den angrenzenden Discounters wird die bestehende Einkaufslage
Auswirkungen anderer insgesamt  modernisiert,  aktuellen  Flachenanspriichen
bestehender oder zugelassener angepasst und somit attraktiver. Nennenswerte negative
Vorhaben Auswirkungen werden aufgrund der bisherigen Nutzungen nicht

erwartet.

Durch die Anderungen werden keine, bzw. nur geringfiigig
versiegelte Flachen erzeugt werden. Die betrachteten Flachen
sind bereits Uberbaut, bzw. als Stellplatzflache zu weiten Teilen
versiegelt.

3.7 - der Mdéglichkeit, die Auswirkung Kein Erfordernis
wirksam zu vermindern

3 Schlussfolgerung

Der Geltungsbereich der ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Verbrauchermarkt
Stadtmitte® liegt inmitten der bebauten Ortslage Visselhdvedes. Der Grof3teil des Plangebietes ist
bereits als Sondergebiet ausgewiesen und zu grof3en Teilen versiegelt. Im Zuge der Verwirklichung
des Vorhabens werden bereits versiegelte Flachen tGiberbaut und keine Flachen zusatzlich versiegelt,
so dass sich diesbeziiglich keine Anderung ergibt.

Da keine Biotoptypen mit besonderer Bedeutung vorhanden sind und Schutzgebiete jeglicher Art
weder direkt noch indirekt betroffen sind, kdnnen negative Auswirkung auf Tiere und Pflanzen nahezu
ausgeschlossen werden.

Eine erhebliche Erh6hung der Larmemmissionen ist aufgrund der bestehenden Nutzung und der nur
geringflgigen Erweiterungsabsichten nicht zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm auch weiterhin unterschritten werden, so dass diesbezlglich keine
erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Auf das Ortsbild hat das Vorhaben keine nennenswerten negativen Auswirkungen.
Das Gesamtrisiko fur die Umweltbelange ist in der Summe als nur sehr gering einzuschéatzen.
Aus diesem Grund ist nach gutachtlicher Auffassung keine UVP-Pflicht festzustellen.
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