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TEIL I: BEGRUNDUNG

1 ANGABE DER RECHTSGRUNDLAGEN

o Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
08.12.2022

e Niedersachsische Bauordnung (NBauO), i.d.F. der Bekanntmachung vom
03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012 S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Geset-
zes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578)

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), i.d.F. der Bekannt-
machung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010 S. 576), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 588)

e Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2234)

2 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG / VERFAHREN

Das Plangebiet liegt 6stlich der Wiesenstrale und westlich der Stiderstral3e im Geltungs-
bereich des Bebauungsplan Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestralle-Sud®. Innerhalb des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des B-Plans Nr. 63 befindet sich ein ALDI-Lebens-
mitteldiscounter mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.600 m?. Die Verkaufsflache
betragt derzeit ca. 860 m2.

Um eine zeitgemale Verkaufsflachenausstattung fur einen Lebensmitteldiscounter rea-
lisieren zu kénnen, beabsichtigt der Eigentimer das vorhandene Gebaude umzubauen
und zu erweitern, um eine Verkaufsflache von rd. 1.105 m? realisieren zu konnen.
Dadurch soll ein moderner und attraktiver Marktauftritt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt Visselhdvede sichergestellt werden. Gleichzeitig soll die Ge-
baudetechnik auf ein aktuelles, energiesparendes Energiekonzept umgestellt werden,
bei dem z.B. die Nutzung erneuerbarer Energien (Photovoltaik zur Selbstversorgung)
und effiziente Warmertickgewinnungskonzepte insbesondere im Bereich der Kihltech-
nik vorgesehen werden.

Um die stadtebauliche Ordnung innerhalb des Plangebietes und den angrenzenden Be-
reichen gem. § 1 (3) BauGB sicherzustellen, sollen durch die Anderung des Bebauungs-
planes insbesondere die Art und das Mal} der baulichen Nutzung mit einer Festlegung
der zulassigen Einzelhandelsnutzungen, die Uberbaubaren Grundstlcksflachen und die
verkehrliche Erschlielfung sowie griinordnerische Belange verbindlich geregelt werden.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet GoethestraRe-Siid*

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im Regelverfahren durchgefiihrt. Es wird eine
Umweltprifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht gem. § 2a Satz 1 Nr.
2 BauGB dargestellt werden. Dartber hinaus wird die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung gem. § 1a (3) BauGB angewandt und der naturschutzfachliche Wert des Plange-
bietes vor und nach Realisierung der Planung gegeniibergestellt.

3 LAGE IM RAUM /BESTAND

3.1  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Flurstlick 216/6 der Flur 2 in der Gemarkung Visselhévede.
Die GroRRe des Planbereiches umfasst eine Flache von 4.396 m2. Der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung (Teil A) verbindlich festge-
setzt. Darstellungen aulRerhalb des Geltungsbereiches haben nur nachrichtlichen Cha-
rakter.

3.2 Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet wird gegenwartig bereits als Einzelhandelsstandort genutzt. Im Stden
des Plangebietes befindet sich das Marktgebaude mit 860 m? Verkaufsflache, an das
sich dstlich und nordlich die erforderlichen Pkw-Stellplatze anschlieRen. Die verkehrliche
ErschlieBung fur den Pkw-Verkehr und die Lkw-Anlieferung erfolgt Gber die vorhandene
Zufahrt an der ,Suderstralde”.

In rdumlicher Nahe befinden sich weitere Einzelhandelsbetriebe wie etwa der Combi
Verbrauchermarkt im Norden und eine Drogerie (Rossmann) im Suden. Dabei findet in-
nerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches teilweise eine gemeinsame Nutzung
auch von offentlichen Pkw-Stellplatzen statt.

Im Plangebiet befinden sich einige, wenige Geholze sudlich des Bestandsgebaudes und
am Ostlichen Rand als Abgrenzung zur Siderstralle.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes, Luftbild (Luftbild: NIBIS Kartenserver)
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet GoethestraRe-Siid*

3.3 Immissionen / Altlasten
Innerhalb des Plangebietes ist ein Vorkommen von Altlasten nicht bekannt.

Vom Plangebiet selbst gehen Emissionen insbesondere in Form von Schall durch die
motorisierten Kundenverkehre und die Lieferverkehre aus. DarUber hinaus gehen auch
von den Luftungs- und Klimaaggregaten des Hauptgebaudes Emissionen aus, die auf
die benachbarten, schutzbedirftigen Wohn- und Mischnutzungen einwirken.

Um die schalltechnischen Wirkungen des geplanten Vorhabens mit der Erweiterung der
Verkaufsflachen und deren Auswirkungen auf die nachstgelegenen immissionssensiblen
Wohnnutzungen beurteilen zu kénnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. !

Die schalltechnischen  Berechnungen zeigen, dass die  malgeblichen
Immissionsrichtwerte der TA-Larm an der nachstgelegenen Wohnnachbarschaft durch
die Nutzung des Aldi-Marktes auch nach der Erweiterung tagsuber eingehalten werden
und nachts durch die Nachtanlieferung lberschritten wirden. Eine Nachtanlieferung ist
daher auszuschlieRen.

' Larmschutzgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes — Bdro fiir Larmschutz Dipl.-Ing. A.
Jacobs, Papenburg, 17.01.2024
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Abbildung 2: Digitalisierungsplan der schalltechnischen Untersuchung, maBgebliche Im-
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestrafe-Siid

3.4 Einzelhandelsvertraglichkeitspriifung

Es wurde eine Vertraglichkeitsuntersuchung? erstellt, die die Wirkungen des geplanten
Vorhabens auf die bestehenden Versorgungsstrukturen in Visselhdvede und Umgebung
ermittelt. Bereits bertcksichtigt wurde neben der hier vorliegenden Verkaufsflachener-
weiterung des ALDI-Marktes auch eine VergrofRerung des in unmittelbarer Nahe befind-
lichen Netto-Marktes und die mogliche Ansiedlung eines Getrankemarktes.

Die Ergebnisse der Untersuchung hat der Gutachter wie folgt zusammengefasst:

L,Die Erweiterungen von den im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anséssi-
gen Lebensmitteldiscountern Aldi und Netto Marken-Discount (jeweils von ca. 200
m? Verkaufsfldche) und der daraus resultierende Mehrumsatz fiihrt nicht zu nachtei-
ligen stadtebaulichen Auswirkungen. Damit werden diese beiden Discounter zu-
kunftsféhig aufgestellt.

Die eventuell mégliche Ansiedlung des Getrdnkemarktes Hol-Ab auf dem Nachbar-
grundstiick der Netto-Filiale fiigt sich stadtebaulich ein. Da es sich um eine Verlage-
rung handelt, sind ebenfalls keine negativen Folgewirkungen zu erwarten.

Aus der geplanten Ansiedlung eines Supermarktes resultieren Umsatzriickgdnge zu
Lasten der Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt in Visselhévede
von lber 10 %, wovon der Combi-Supermarkt am stérksten betroffen sein wird. Da
dieser Supermarkt seit Jahren am Markt etabliert ist, diirfte eine SchlieBung nicht
anzunehmen sein. Auch die weiteren Magnetbetriebe (Aldi, Netto Marken-Discount,
Rossmann) sind gut eingefiihrt, so dass Betriebsaufgaben nicht zu erwarten sind.
Die Umverteilung zu Lasten weiterer Standorte, hier insbesondere der Lidl-Standort
erreicht ebenfalls eine Gré3enordnung von lber 10 %. Gleichwohl wird dies nicht zu
dessen Aufgabe fiihren. Umsatzumverteilungen betreffen auch den Edeka-Markt in
Neuenkirchen, hierbei handelt es sich um sog. Kannibalisierungseffekte innerhalb
der Edeka-Gruppe. In den Mittelzentren Walsrode und Rotenburg (Wiimme) sind
keine nachteiligen Wirkungen auf die dortigen Mérkte und Nahversorgungsstruktu-
ren zu erwarten.

4 BESTEHENDE PLANUNGEN

4.1 Kommunales Einzelhandelskonzept

Fur die Stadt Visselh6vede besteht ein Einzelhandelskonzept?, das die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen steuern soll, um eine wohnortnahe Versorgung der Bevélke-
rung, inshesondere mit Sortimenten des taglichen Bedarfs zu gewahrleisten.

Zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsnutzungen wurde in dem Einzelhandelskon-
zept ein zentraler Versorgungsbereich Innenstadt definiert. Das hier geplante Vorhaben
liegt innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches.

2 Vorprifung zur geplanten Erweiterung von Lebensmittelmarkten sowie der Ansiedlung eines
Supermarktes in Visselhdvede — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA), Kdln,
09.03.2023

3 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Visselhévede — Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
(GMA), Hamburg, 23.11.2020
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet GoethestraRe-Siid*

Legende
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© Leerstand

G) Gesundheitseinrichtungen

®  Spielhallen, Wettbiiros etc.

Abbildung 3: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (Quelle: GMA
2020)

Die Erweiterung von Combi, Aldi und Netto Marken-Discount auf ein zukunftsfahiges
Format istim Einzelhandelskonzept als Entwicklungspotenzial und Ziel fir den Zentralen
Versorgungsbereich deklariert.

Somit steht das hier vorliegende Vorhaben insgesamt im Einklang mit dem Einzelhan-
delskonzept der Stadt Visselhévede und den damit verbundenen stadtebaulichen Ent-
wicklungszielen.

4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Visselhévede stellt den Planbe-
reich als Sondergebiet (SO) fir den grof¥flachigen Einzelhandel dar. Die Planung ent-
spricht somit dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB, wonach Bebauungsplane
aus den Darstellungen des FNP zu entwickeln sind.

6.2, SN 4 Vo 77 S WU N N Zg
E0 B O s
et | M’f T o

&

Abbildung 4: Darstellung des FNP der Stadt Visselhévede, 38. Anderung (2004)
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet GoethestraRe-Siid*

4.3 Bebauungspldne

FUr das Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestral’e-Sid" aus
dem Jahr 2004 rechtswirksam.

Dieser setzt fur den raumlichen Geltungsbereich als Art der baulichen Nutzung ein Son-
dergebiet (SO) fest. Die maximale Geschossflache betragt 1.600 m2. Bauliche Anlagen
werden auf ein Vollgeschoss begrenzt. Innerhalb der Baugrenzen sind die Hauptge-
baude zu errichten. Zur Suderstralle hin ist eine Hecke als Abgrenzung anzupflanzen.
Zusatzlich waren im Plangebiet zehn Laubbdume zu pflanzen.

Sondergehiet GoethestraBe - Siid
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Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 63 ,,Sondergebiet GoethestraBe-Siid“ (Quelle: Stadt Vis-
selhévede, 2004)

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine zeitgemalRe Neunutzung des Einzelhandelsstandorts im Plangebiet ge-
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestrafe-Siid

schaffen werden, um die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Dingen des tag-
lichen Bedarfs in Visselhdvede langfristig zu gewahrleisten.

Das Plangebiet liegt innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen und ist infrastruk-
turell gut zu erreichen. Es liegt zudem innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt und ist flr die vorgesehene Nutzung und Erweiterung der Verkaufsflachen in
besonderem Male geeignet.

Daher kann das Plangebiet flr die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts in An-
spruch genommen werden.

Um die stadtebauliche Ordnung innerhalb des Plangebietes und den angrenzenden Be-
reichen gem. § 1 (3) BauGB sicherzustellen, sollen durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes insbesondere die Art und das Mal} der baulichen Nutzung mit einer Festle-
gung der zulassigen Einzelhandelsnutzungen i.S.d. Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Visselhdvede, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die verkehrliche Erschliel3ung
sowie grunordnerische Belange verbindlich geregelt werden.

6 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Sondergebiet — Zweckbestimmung GroRflachiger Einzelhandel

Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein ,Sonstiges Sondergebiet* (SO)
gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Das festgesetzte Sondergebiet SO mit der Zweckbe-
stimmung ,GroRflachiger Einzelhandel“ dient der Unterbringung von grol¥flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind folgende Nutzungen allgemein zulas-
sig:
e Lebensmitteldiscounter mit 0,252 m? Verkaufsflache je m? Grundstucksflache

Mit den Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, innerhalb von Visselhévede einen leis-
tungsfahigen Nahversorgungsstandort zur wohnortnahen Versorgung insbesondere der
ortsansassigen Bevdlkerung zu erhalten. Die Vertraglichkeit der vorgenannten Nutzun-
gen mit anderen Zentralen Versorgungsbereichen in der Stadt Visselhévede und be-
nachbarten Kommunen wurde nachgewiesen (s. Kap. 3.4).

Fur die Ermittlung der zulassigen Verkaufsflache je m? Grundstlicksflache wird die GréRRe
des Flurstlicks 216/6 mit einer Flache von 4.396 m? zugrunde gelegt. Bezogen auf diese
Flurstiicksgréfe ergeben sich Verkaufsflachen in einer Grélienordnung von rd. 1.107 m?
fur den Bereich Lebensmitteldiscount.

§ 11 (2) Satz 1 BauNVO erdéffnet die Mdglichkeit, die hochstzulassige Verkaufsflache fur
das jeweilige Grundstiick im Bebauungsplan als Art der Nutzung in der Form festzuset-
zen, dass die maximale VerkaufsflachengréRe im Verhaltnis zur Grundsticksgréfe
durch eine Verhaltniszahl (s.0.) festgelegt wird, soweit dadurch die Ansiedlung bestimm-
ter Einzelhandelstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet gere-
gelt werden soll (BVerwG, Urteil vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07).

Eine Beschrankung der Anzahl zuldssiger Vorhaben in einem sonstigen Sondergebiet
ist hingegen mangels Rechtsgrundlage unwirksam (BVerwG, Urteil vom 17.10.2019 - 4
CN 8.18).

Nicht zulassig ist ebenso die Festsetzung der im Sondergebiet insgesamt realisierbaren
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Verkaufsflache. Hintergrund ist die Uberlegung, dass beim Vorhandensein mehrerer vor-
habengeeigneter Baugrundstiicke im Plangebiet eine Kontingentierung der Verkaufsfla-
chen das Tor flr sogenannte ,Windhundrennen® potentieller Investoren und Bauantrag-
steller mit der Moglichkeit 6ffnen kann, dass Grundeigentimer im Falle der Erschépfung
des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Ergeb-
nis widerspricht dem der Baugebietstypologie (§§ 2 bis 9 BauNVO) zugrunde liegenden
Regelungsgrundsatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans jedes
Baugrundstuck fur jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift
zulassige Nutzung in Betracht kommen konnen soll (BVerwG, Urteil vom 3. April 2008 -
4 CN 3.07). Dies gilt auch, wenn sich — wie im hier vorliegenden Fall — das Sondergebiet
zum Zeitpunkt der Planaufstellung in der Hand eines einzigen Eigentimers befindet.

6.1.2 Zulassige Sortimente

Fur die im Sondergebiet zuldssige Nutzung werden dariber hinaus die zulassigen Sor-
timente verbindlich geregelt, um den Anforderungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Visselhdvede zu entsprechen.

Der Anteil von nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten und nicht zentrenrelevan-
ten Nebensortimenten darf 90 % der genehmigten Verkaufsflache nicht unterschreiten.

Als nahversorgungsrelevante Sortimente gelten gem. ,Sortimentsliste des Einzelhandels
von Visselhoévede®, Stand November 2020:

e Nahrungs-/ Genussmittel

o Drogerie-, Parfimerie-, Apothekerwaren
o Zeitschriften, Zeitungen

e Schnittblumen

e Tiernahrung

Als nicht zentrenrelevante Sortimente gelten gem. ,Sortimentsliste des Einzelhandels
von Visselhovede“, Stand November 2020:

o Tierpflegemittel, Tierbedarf

o Elektrogrofl3- und -kleingerate, Unterhaltungselektronik, Computer / Zubehor

e Gartenbedarf, Pflanzen, Pflegeartikel, Dingemittel

e Gartenmobel

e Gartengerate, Rasenmaher

o Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren, Werk-
zeuge, Farben, Lacke, Tapeten, Leitern

e baumarktrelevante Haushaltswaren (z.B. Aufbewahrungsboxen, Waschestander)

e Sanitar/ Fliesen

e Rollladen, Rollos, Markisen

o Madbel, Antiquitdten, Kiichen, Buromaébel, Badmdbel, -ausstattung

e Matratzen, Matratzenschoner

o Teppiche, Bodenbelage

o Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

e Campingartikel

e Auto- / Motorradzubehoér

o Reitsportartikel

¢ Angel- und Jagdbedarf

Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der genehmigten Verkaufsfla-
che zulassig.
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Als zentrenrelevante Sortimente gelten gem. ,Sortimentsliste des Einzelhandels von Vis-
selhovede®, Stand November 2020:

e Bucher, Spiel-, Schreibwaren, Bastelartikel

e Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sauglinge), Wasche

e Sportbekleidung und -gerate

e Schuhe, Lederwaren

¢ Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

¢ Baby-/ Kinderartikel, Kinderwagen, Autokindersitze

o Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken)

¢ Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Korbwaren, Wohnaccessoires, Kunst-
gegenstande, Bilder / Rahmen

e Haus-/ Tischwasche, Bettwasche (Bettbezuge, Laken)

e Gardinen / Zubehor

e Uhren, Schmuck, Optik, Akustik

e Telekommunikation, Foto

e Sanitatswaren

e Fahrrader / Zubehor

6.2 MaR der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl

Als Mal der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt, um die fir die geplante Nutzung erforderliche Bebauungsdichte zu ge-
wahrleisten. Dies ist notwendig, um das Grundstiick fur seine Nutzung bestméglich aus-
zunutzen und eine wirtschaftlich tragfahige und stadtebaulich sinnvolle Verkaufsflache
zu ermoglichen. Damit wird fir das Sondergebiet der Orientierungswert fur die gem.
§ 17 (1) BauNVO zulassige GRZ ausgeschopft.

Die GRZ darf gem. § 19 (4) Nr. 3 S. 4 BauNVO durch die erforderliche Anlage von Pkw-
Stellplatzen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden, um die fir das
Vorhaben notwendigen Kundenparkplatze innerhalb des Planbereiches herstellen zu
kénnen. Damit wird das mit der Planung verbundene stadtebauliche Ziel der Sicherung
der Nahversorgungsfunktion des hier vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches ge-
wahrleistet.

Die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
durch die Uberschreitung der GRZ ebenfalls nicht beeintrachtigt. So wirkt sich eine Uber-
schreitung um weitere 0,1 insbesondere nicht wesentlich auf die von der Planung aus-
gehenden Schallemissionen aus. Weiterhin wird die Uberschreitung im Rahmen der Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt, so dass auch nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden.

Die GRZ gibt den Anteil der Uberbaubaren Grundstucksflache im Verhaltnis zur Grund-
stlicksgrofRe des Baugrundstlcks an.

6.3 Bauweise

Eine Bauweise (z.B. offene, geschlossene oder abweichende Bauweise) wird fiir das
Sondergebiet nicht festgesetzt.

.Eine Festsetzung der Bauweise kann, aber muss nicht erfolgen. Auf die Festsetzung
einer Bauweise kann z.B. verzichtet werden, wenn Baulinien und Baugrenzen festge-
setzt werden. Hinderlich oder unzweckmafig kann die Festsetzung z.B. in GI- oder SO-
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Gebieten sein, wenn Gebaude entstehen, die mit iber 50 m Lange und Grenzabstand
errichtet werden.“ *

Auf die Festsetzung der Bauweise wird daher verzichtet, da durch die Uibrigen Festset-
zungen (GFZ, Geschossigkeit, Baugrenzen, Flachen fur Stellplatze) das Maf} der bauli-
chen Nutzung im Sondergebiet bereits ausreichend geregelt ist.

6.4 Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen im Sondergebiet orientieren sich an der konkreten Ob-
jektplanung und an dem vorhandenen Gebaude im Plangebiet.

Ein Uberschreiten bzw. Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen wie Vordacher,
Kihlaggregate, Anlagen zur Abfallentsorgung, Liftungsgerate oder Verschattungsele-
mente in einer Tiefe von 2 m ist ausnahmsweise zulassig, sofern landesrechtliche Vor-
schriften oder die weiteren Festsetzungen dieses Bebauungsplanes (z.B. grinordneri-
sche Festsetzungen) dem nicht entgegenstehen.

Unabhangig von der Festsetzung der Baugrenzen im Bebauungsplan sind die Grenzab-
stande des § 5 NBauO zu berticksichtigen.

6.5 Geschossigkeit

Bezuglich der Geschossigkeit wird die bisherige Festsetzung beibehalten. Im Sonderge-
biet ist max. ein Vollgeschoss zulassig. Ein Vollgeschoss ist fir Gebaude mit Lebens-
mitteleinzelhandlern Gblich und daher ist diese Festsetzung ausreichend.

6.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Im Sondergebiet sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO auch aul3erhalb der Baugren-
zen allgemein zulassig.

Stellplatze i.S.d. § 12 BauNVO sind im Sondergebiet nur innerhalb der ,Umgrenzung
von Flachen fur Stellplatze” und dariber hinaus auch innerhalb der Baugrenzen zulas-

sig.

Auf Ebene der Objektplanung sind derzeit insgesamt 61 Pkw-Stellplatze (inkl. 2 Stell-
platze fir Menschen mit Behinderungen) innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

6.7 Offentliche Verkehrsflichen / ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes, einschl. des Lieferverkehrs, erfolgt
Uber die vorhandene Zufahrt an der Stiderstral3e und die dort vorhandenen 6ffentlichen
Stellplatzflachen. Der Anschluss des Plangebietes an diese 6ffentliche Verkehrsflache
erfolgt durch Festsetzung einer Stralkenbegrenzungslinie.

6.7.1 Verkehrstechnische Untersuchung

Zum Nachweis der verkehrsgerechten Erschlielung des Sondergebiets zur Landes-
stralle 161 sowie Uber die Stadtstralle ,Wiesenstrale“ zur B 440 wurde im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung das bestehende sowie das zu erwartende Verkehrsaufkommen
ermittelt und die Leistungsfahigkeit fir die Knotenpunkte L 161 / Zu- u. Ausfahrt ,Son-
dergebiet‘ und B 440 / StadtstralRe ,WiesenstralRe* Gberprift.5

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aus verkehrsplanerischer

4 Ernst / Zinkhahn / Bielenberger / Krautzberger: BauGB Kommentar, BauNVO § 22 Rn. 12
5 Verkehrsuntersuchung: Erweiterung eines bestehenden Aldi-Marktes in der Stadt Visselhévede
— Zacharias Verkehrsplanungen, Hannover, 23.02.2024
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Sicht die Erweiterung des ALDI-Marktes unproblematisch und ohne zusatzliche Mal3-
nahmen im Verkehrsnetz realisierbar ist.

6.8 Grinordnerische Festsetzungen

6.8.1 Flachen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Im Osten des Plangebietes ist auf Grundlage der Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplanes eine max. 80 cm hohe Hecke angepflanzt worden. Diese Flachen werden
weiterhin planungsrechtlich gesichert und als ,Flache fir Erhaltung von Baumen und
Strauchern“ gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt. Die Hecke ist dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Bei Abgang ist Ersatz zu pflanzen. Die so festgesetzte Flache darf fur
die Anlage eines FuRweges zweimal in einer Breite von jeweils 1 m unterbrochen wer-
den.

Hierdurch wird eine fulBlaufige Anbindung an die Suderstrae Uber den Parkplatz ge-
wahrleistet und ,wilde Querungen® dieser Flache, die im Bereich von gleichartigen Nut-
zungen haufig zu beobachten sind, vermieden bzw. geleitet.

6.8.2 Anpflanzen von Einzelbdumen

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 10 hochstdammige, standortheimische Laub-
baume in der Qualitdt Stammumfang 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten,
um zu einer Grundbegrinung des Plangebietes beizutragen. Bereits im Plangebiet vor-
handene Baume, die erhalten bleiben, kdnnen auf die 0.g. Zahl an anzupflanzenden
Baumen angerechnet werden.

Die Baume sind durch mindestens 2,5 m? grof3e, unbefestigte und begriinte Flachen zu
sichern. Als standortheimische Arten sind z.B. Eiche, Winterlinde, Bergahorn und Spitz-
ahorn geeignet. Bei Abgang ist Ersatz in gleicher Qualitat zu pflanzen.

Beim Anpflanzen von Baumen ist auf eine ausreichend grof3e und tiefe Pflanzmulde und
die Einbringung eines geeigneten Bodensubstrates zu achten.

6.9 Errichtung von Photovoltaikanlagen

Die Stadt Visselhévede hat in Anbetracht des globalen Klimawandels das Ziel, einen
Beitrag zur Erzeugung umweltfreundlicher Energie zu leisten und CO,-Ausstole einzu-
sparen.

Aus diesem Grund sind innerhalb des Sonstigen Sondergebietes auf oder an den neu
zu errichtenden Gebauden Photovoltaikanlagen mit einer Erzeugungsleistung von mind.
100 kWp herzustellen.

7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten zu verwirklichen oder um
die Eigenart oder den Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzuheben,
kénnen die Stadte und Gemeinden durch 6rtliche Bauvorschriften Gber die Anzahl der
notwendigen Einstellplatze oder besondere Anforderungen an die Gestaltung von Ge-
bauden, Werbeanlagen, Einfriedungen u. a. stellen. Rechtsgrundlage hierfir ist der § 84
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem raumlichen Gel-
tungsbereich der B-Plan-Anderung. VerstdRe gegen Bestimmungen dieser ortlichen
Bauvorschriften kdnnen mit einem BufRgeld gem. § 80 NBauO geahndet werden.
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7.1 Erforderliche Zahl an Stellplatzen

Um innerhalb des Plangebietes eine fur die Nutzung ausreichende Anzahl an Pkw-Stell-
platzen zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass je 20 m? Verkaufsflache mind. ein Pkw-
Stellplatz auf dem jeweiligen Baugrundstuck herzustellen ist.

Unter Bertcksichtigung einer mdglichen Verkaufsflache von 1.107 m? sind somit mind.
55 Pkw-Stellplatze zu errichten. Dieser Stellplatzschlissel ist fur das konkret geplante
Vorhaben ausreichend, da angrenzend an das Plangebiet weitere 6ffentliche Stellplatze
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zur Verfiigung stehen.

Auf Ebene der Objektplanung sind gegenwartig 61 Pkw-Stellplatze vorgesehen.

8 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Die Belange von Natur und Landschaft spielen bei der vorliegenden Bauleitplanung eine
besondere Rolle. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird eine Umweltprafung durch-
gefuhrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht gem. § 2a BauGB dargelegt werden (Teil Il
der Begrundung).

8.1 Eingriffsbilanzierung / Externe Kompensation

Im Rahmen des Planverfahrens ist auch die gem. § 1a (3) BauGB gebotene Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt, in der der gegenwartige planungsrechtliche Zu-
stand des Plangebietes mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
gegenuber gestellt werden wird. Die Bilanzierung ist Teil des Umweltberichts.

Dabei wurde festgestellt, dass die 1. Bebauungsplananderung keinen externen Aus-
gleich erfordert (vgl. Umweltbericht).

8.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die artenschutzrechtlichen Be-
lange, die sich durch die Anwendung des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
ergeben, zu berlcksichtigen.

Die europaischen Vorgaben zum allgemeinen Artenschutz wurden u.a. durch die Be-
stimmungen des § 44 des BNatSchG (Juli 2009) in nationales Recht umgesetzt. Dem-
nach ist bei der Planung von Projekten zu prifen, ob artenschutzrechtliche Verbote ver-
letzt werden. Projekte, die gegen die Verbote verstol3en, sind unzulassig.

Innerhalb des Plangebietes ist auf Grund der intensiven anthropogenen Nutzung und
der geringwertigen Biotopausstattung nur mit dem Vorkommen von ubiquitaren Arten zu
rechnen, die an den stadtischen Lebensraum angepasst sind. Dazu zahlen Arten wie
Kohl- und Blaumeise, Haussperling, Amsel und Rotkehlchen. Das Plangebiet hat auf
Grund des hohen Versiegelungsanteils und fehlenden Habitatausstattung nur eine ge-
ringe Bedeutung als Brut- oder Nahrungshabitat flir Végel. Nennenswerter Baumbe-
stand befindet sich sudlich des vorhandenen Marktgebdudes und in den im weiteren
Umfeld vorhandenen Hausgarten. Hier kdnnen potentiell nestbauende Arten ein Brutha-
bitat finden. Hoéhlen sind hier jedoch auf Grund des insgesamt jungen Alters der Baume
nicht vorhanden, so dass mit Bruthabitaten von z.B. Kohl- oder Blaumeise im Plangebiet
nicht gerechnet werden muss.

Im Siedlungsraum kommen neben kulturfolgenden Vogelarten regelmaRig auch gebau-
debewohnende Fledermause, z.B. Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus, vor. Diese
nutzen vorhandene Spalten als Schlafquartier. Geschiitzte Standorte in geeigneter
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GroRe kénnen auch als Uberwinterungsquartier genutzt werden. Im Plangebiet kommen
Baume mit Héhlen nicht vor. Das bestehende Marktgebaude kann potentiell als Schlaf-
quartier genutzt werden, wenn entsprechende Nischen (z.B. hinter Verkleidungen oder
Dachuberstanden) vorhanden sind oder andere Gebaudedffnungen bestehen. Im Be-
reich des bestehenden Marktgebaudes sind geeignete Nischen nicht erkennbar. Insbe-
sondere sind die an den Giebelseiten vorhandenen Blechverkleidungen nach unten ge-
schlossen.

Es kann jedoch nicht vollstéandig ausgeschlossen werden, dass dennoch kleine Offnun-
gen verblieben oder im Laufe der Zeit entstanden sind, die nicht ohne weiteres erkennbar
sind. Diese potentiellen Eingriffe werden primar jedoch nicht durch die vorliegende Bau-
leitplanung hervorgerufen oder ermdglicht, sondern sind bereits im Rahmen von Bau-
maflnahmen auch auf Basis des bisherigen rechtswirksamen Bebauungsplanes mdg-
lich. Daher sind die allgemeinen Vermeidungsmafnahmen zu beachten.

VermeidungsmaBRnahmen:

Bei der Beseitigung von Gehdlzen und Geblschen sind die entsprechenden Verbotszei-
ten (1.3. bis 30.9.) zu beachten. Ebenso ist in dieser Zeit vor der Durchfuhrung von bau-
lichen MaRnahmen am Gebadude durch eine fachkundige Person zu Uberprifen, ob
durch die baulichen Mallhahmen mégliche Fledermausquartiere am Gebaudebestand
betroffen sein kénnten. Sofern solche Quartiere festgestellt werden, ist das weitere Vor-
gehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen, damit eine Tétung von Indivi-
duen oder das Stéren des Brutgeschehens vermieden werden kann.

9 ERSCHLIESSUNG

9.1 OPNV

An den o6ffentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet Uber die fuBlaufig zu errei-
chende Haltestelle ,Goethestralle/Combi“ angebunden. Hier verkehren die Linien 880,
884 und 885.

9.2 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist bereits an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen. Die baulichen
Erweiterungen innerhalb des Plangebietes kdnnen an die vorhandenen Leitungen ange-
schlossen werden. Eine wesentliche Erhéhung der Abwassermengen (Schmutzwasser,
Niederschlagswasser) geht mit der Planung nicht einher.

9.3 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung von Abfallen wird durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreis Ro-
tenburg (Wimme) sichergestellt.

9.4 Energieversorgung

Der drtliche Energieversorger Avacon stellt den fur das Vorhaben erforderlichen Strom-
bedarf bereit. Eine wesentliche Erh6hung des Energiebedarfs geht mit der Planung nicht
einher. Insbesondere tragt die Planung durch die Festsetzung einer PV-Pflicht zu einer
Eigenversorgung der Nutzung bei.

9.5 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits an vorhandene Trinkwasserleitungen des Wasserversor-
gungsverbandes Rotenburg-Land angeschlossen, uUber die auch die Loschwasserver-
sorgung sichergestellt ist.
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Fir das Plangebiet ist eine Léschwasserversorgung mit mind. 96 m3 / h fir die Dauer
von 2 Stunden zu planen und sicher zu stellen. Die Entnahmemoglichkeiten sind durch
Hydranten gem. DIN 3222/DIN 3221 zu gewabhrleisten. Zur Sicherstellung einer ausrei-
chenden Loéschwasserversorgung sind die Regelungen des Arbeitsblattes W 400
(DVGW) zu beachten, der Abstand der Hydranten darf 150 m nicht lbersteigen.

10 HINWEISE

10.1 Bodendenkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde wie etwa Ke-
ramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen, Bodenver-
farbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ge-
macht werden, gem. § 14 (1) NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind. Sie
missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet
werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ablauf von
vier Werktagen nach der Anzeigeunverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10.2 Bodenschutz

Sollten bei der Realisierung des Vorhabens unnatirliche Bodengeriiche, Bodenverfar-
bungen oder die Ablagerung von Abfallen festgestellt werden, so sind diese dem Land-
kreis Rotenburg (Wimme), Amt fur Wasserwirtschaft und Stral’enbau, Hopfengarten 2,
27356 Rotenburg (Wimme), unverziglich anzuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf
weiteres einzustellen.

10.3 Kampfmittelbeseitigung

Beim Fund von Kampfmitteln (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) sind die zustandige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Stadt Visselhdvede oder der Kampfmittelbe-
seitigungsdienst des LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, unverzuglich zu be-
nachrichtigen und die weiteren Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

10.4 Artenschutz

Bei der Beseitigung von Gehdlzen und Geblschen sind die entsprechenden Verbotszei-
ten (1.3. bis 30.9.) zu beachten. Ebenso ist in dieser Zeit vor der Durchfuhrung von bau-
lichen MaRnahmen am Gebaude durch eine fachkundige Person zu Uberprifen, ob
durch die baulichen Mallhahmen mégliche Fledermausquartiere am Gebaudebestand
betroffen sein kénnten. Sofern solche Quartiere festgestellt werden, ist das weitere Vor-
gehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen, damit eine Tétung von Indivi-
duen oder das Stéren des Brutgeschehens vermieden werden kann.

11 FLACHENBILANZ

Tabelle 1: Flachenbilanz

Art der Nutzung B-Plan Nr. 63 1. A. B-Plan Nr. 63
Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbe- 2 )
stimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel® 4396 m 4396 m
Fldchen zum Anpflanzen von B&umen
und Stréduchern 45 m? 0 m?
(innerhalb des SO)
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Flachen zum Erhalt von Bdumen und

Stréduchern 0 m? 45 m?
(innerhalb des SO)

Fléachen fiir Stellplatze R R
(innerhalb des SO) om 1.875m
Gesamt, ca. 4.396 m? 4.396 m?

12 KOSTEN, DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Stadt Visselhévede entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine
Kosten.

Die Anderung der ErschlieRungsanlagen (technische Infrastruktur, Wasser, Abwasser)
und Verkehrsflachen werden von dem Investor getragen und durch einen stadtebauli-
chen Vertrag mit der Stadt gesichert.

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Minden, 25.03.2024

O. Schramme, Dipl.-Ing.

Fachgutachten:

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestrale-
Sud* wurden folgende gutachterliche Untersuchungen erstellt:

e Vorprifung zur geplanten Erweiterung von Lebensmittelmarkten sowie der An-
siedlung eines Supermarktes in Visselhdvede — Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung (GMA), Kdéln, 09.03.2023

e Larmschutzgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes — Buro fur Larmschutz
Dipl.-Ing. A. Jacobs, Papenburg, 17.01.2024

e Verkehrsuntersuchung: Erweiterung eines bestehenden Aldi-Marktes in der
Stadt Visselhdvede — Zacharias Verkehrsplanungen, Hannover, 23.02.2024

Die Gutachten sind bei der Stadt Visselhovede, Marktplatz 2, 27374 Visselhovede zu
den Dienststunden einsehbar.
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

Nach § 2a Nr. 2 BauGB sind im Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung gemaf
§ 2 (4) und der Anlage 1 zum BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes darzulegen. Der Umweltbericht stellt einen unselbststandigen Teil der Begriin-
dung zum Bebauungsplan dar.

2 KURZDARSTELLUNG DES PLANUNGSINHALTS UND DER PLANUNGSZIELE

Die Stadt Visselhdvede plant die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sonderge-
biet GoethestralRe-Sud®.

Zielsetzung der Bebauungsplananderung ist die Erweiterung der zulassigen Verkaufs-
flache des vorhandenen Lebensmitteldiscounters von derzeit 860 m? auf zukunftig 1.107
mZ2. Die planungsrechtliche Voraussetzung soll durch die vorliegende 1. Anderung des
B-Planes geschaffen werden.

Neben den hiermit verbundenen stadtebaulichen Zielen werden mit der Bauleitplanung
auch folgende Ziele verfolgt, die Auswirkungen auf die zu betrachtenden Umweltbelange
haben:

e Die Erweiterung flhrt potentiell zu einem héheren Verkehrsaufkommen und da-
mit verbundenen Larmemissionen sowie zu einem potentiell héheren Lieferver-
kehr

o Beseitigung von Geholzbestanden durch die mdgliche Erweiterung der Gebau-
deflachen

Tabelle 1: Merkmale der geplanten Nutzung

Umfang) Stellplatze

Art des Gebietes | Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger
(Inhalt, Art und Einzelhandel*, Ortliche Bauvorschrift mit Regelung der erforderlichen

Art der Bebauung | Einzelhandelsgebaude mit PV-Anlage, Parkplatze

ErschlieBung Die dulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Suder-
stral’e und eine 6ffentliche Parkplatzflache

Flachenbedarf Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4.396 m?

Naturschutz Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern, Pflanzgebot

2.1 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird als Art der bau-
lichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel” festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird
mit 0,8 festgesetzt und darf fur die Anlage von Stellplatzen bis zu einer GRZ von 0,9
uberschritten werden. Weiterhin setzt der B-Plan die Uberbaubaren Grundsticksflachen
durch ein Baufenster im westlichen Planbereich fest. Im dstlichen Planbereich und west-
lich des Baufensters sind Flachen fur Stellplatze festgesetzt. Darliber hinaus ist im Be-
reich zur StderstralRe eine ,Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von Baumen und
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Strauchern®. Weiterhin werden 10 Einzelbdume zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt fest-
gesetzt.

2.2 Angaben zu Standort, Art und Umfang

Der Bebauungsplan befindet sich grof3raumig gesehen in zentraler Ortslage von Vissel-
hévede westlich der Siiderstrafl’e und sudlich der Goethestralle. Das Plangebiet ist be-
reits Teil eines groReren Einzelhandelsstandortes innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches der Stadt Visselhdvede.

Abbildung 6: Lage des Plangebietes, Luftbild (Luftbild: NIBIS Kartenserver)

2.3 Wirkfaktoren

Als vorhabenbedingte Wirkfaktoren sind bau-, anlage- und nutzungsbedingte Einflisse
auf die Schutzguter der Umweltprifung zu unterscheiden.

2.31

2.3.2

2.3.3

Baubedingte Auswirkungen:

mdgliche Zerstérung von Vermehrungsstatten von Pflanzen und Tieren,
wahrend der Bauphase sind akustische und visuelle Stdrungen moglich, sofern
sie in fur einzelne Arten sensiblen Zeiten durchgeflihrt werden,

zusatzliche Bodeninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung und Lagerfla-
chen mit entsprechender Beeintrachtigung des Bodengefliges (z.B. Verdich-
tung).

Anlagebedingte Auswirkungen:
Indirekter Verlust oder Schadigung von Vegetation, Habitaten oder von Lebewe-
sen, die im Plangebiet vorhandene Strukturen z. B. zur Nahrungssuche nutzen.

Betriebs- / nutzungsbedingte Auswirkungen:
Durch die Nutzung als Sondergebiet kbnnen zusatzliche Stérungen durch Larm,
Licht und Bewegung auftreten.
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3 ZIELE DES UMWELTSCHUTZES IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN

Gemal Baugesetzbuch § 1 (6) Nr. 7 sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Be-
lange des Umweltschutzes besonders zu berlicksichtigen. Fir die einzelnen Schutzguter
schreibt das BauGB vor:

§ 1 (6) Nr. 7: Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:
die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere

a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

b. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

d. umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguiter,

e. die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern,

f. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,

g. die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbeson-
dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h. die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europédischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

i. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d,

j- unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Aus-
wirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassi-
gen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

3.1 Gesetzliche Grundlagen

Folgende Umweltschutzziele sind in den Fachgesetzen fur die Bauleitplanung aufgefiihrt
und bei der Planung und Umsetzung der Umweltprifung zu berlcksichtigen:

Schutzqut Mensch

e BImSchG inkl. Verordnungen: Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich
des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belasti-
gung durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen).

e BauGB (§ 1 (6) Nr. 7): Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere
zu berlcksichtigen: die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Natur-
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schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere (...) ¢) umweltbezogene Aus-
wirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung ins-
gesamt.

e BNatSchG: Gemall § 1 BNatSchG (Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege) sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir
die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schutzen, dass die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Zur dauerhaften Sicherung des Erholungswertes von Natur und Landschaft sind insbe-
sondere zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und
Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schit-
zen und zuganglich zu machen.

o DIN 18005: Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse fiir die Bevdlke-
rung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbe-
sondere am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche Maflihahmen in
Form von Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden soll.

Schutzgiiter Pflanzen und Tiere:

o BNatSchG / NNatSchG: Gemal § 1 BNatSchG (Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege) sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wer-
tes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verant-
wortung fur die kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich so zu schitzen, dass die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind gemaf § 1 (2): entsprechend
dem jeweiligen Gefahrdungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer
Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedlungen zu ermoglichen,

2. Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Ei-
genheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Land-
schaftsteile sollen der natlrlichen Dynamik Gberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
sind gemal § 1 (3) insbesondere (...) wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensge-
meinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen
Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten. Des Weiteren sind die Belange des Arten- und
Biotopschutzes gemal § 44 ff BNatSchG zu bericksichtigen.

o BauGB § 1 (6) Nr. 7: Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu
bertcksichtigen: die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere a) die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, b) die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
BNatSchG(...).
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Schutzqut Fldache:

BauGB § 1a: Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz: bei der Aufstellung
der Bauleitplane sind die nachfolgenden Vorschriften zum Umweltschutz anzu-
wenden. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Maflnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal} zu begrenzen. (...) Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begrindet werden; dabei
sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen konnen.

Schutzqut Boden:

BBodSchG: Ziele des BBodSchG sind:

die nachhaltige Sicherstellung und Wiederherstellung der Funktionen des Bodens. Fur
den Bodenschutz von besonderer Bedeutung sind:

Naturliche Funktionen als

Lebensgrundlage und —raum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men (Lebensraumfunktion),

Bestandteil des Naturhaushalts mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen insbeson-
dere auch zum Schutz des Grundwassers (Filter- und Pufferfunktion),

Archivfunktion (Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte),

der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,

die Férderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten,
Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen.

BauGB § 1a (2): Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden.

BNatSchG § 1 (3): Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts sind insbesondere (...) Béden so zu erhalten, dass
sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen kénnen; nicht mehr genutzte versie-
gelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht moglich
oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Schutzgut Wasser:

WHG: Zweck des Gesetzes gemal § 1 ist der Schutz der Gewasser als Bestand-
teil des Naturhaushaltes, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut durch eine nachhaltige Gewas-
serbewirtschaftung.

BNatSchG § 1 (3): Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts sind insbesondere (...) Meeres- und Binnengewasser
vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre natirliche Selbstreinigungsfahig-
keit und Dynamik zu erhalten; dies gilt insbesondere fur natirliche und naturnahe
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Gewasser einschlieldlich ihrer Ufer, Auen und sonstigen Rickhalteflachen; Hoch-
wasserschutz hat auch durch natirliche oder naturnahe MalRnhahmen zu erfol-
gen; fur den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fir einen ausgeglichenen
Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch durch Malnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege Sorge zu tragen.

Schutzgiiter Luft und Klima:

TA Luft: Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzie-
lung eines hohen Schutzniveaus fur die gesamte Umwelt.

BImSchG inkl. Verordnungen (Luft): Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeu-
gung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nach-
teile und Belastigung durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen).

BNatSchG § 1 (3): Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts sind insbesondere (...) Luft und Klima auch durch
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt
insbesondere fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wir-
kung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen.

BauGB § 1 (6) Nr. 7: Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu
bertcksichtigen: die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere (...) h) die Erhaltung der best-
mdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Er-
fullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden (...).

Schutzgut Kultur- und Sachgqiiter:

BNatSchG § 1 (4): Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft sind insbesondere
Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mitihren
Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sons-
tigen Beeintrachtigungen zu bewahren (...).

NDSchG § 1: Denkmaler (Bau- und Bodendenkmaler, bewegliche Denkmaler,
Denkmalbereiche) sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissen-
schaftlich zu erforschen. Sie sollen der Offentlichkeit im Rahmen des Zumutba-
ren zuganglich gemacht werden.

Schutzqut Landschaft:

BNatSchG: GemalR § 1 BNatSchG (Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege) sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur
die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schutzen, dass die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Zur dauerhaften Sicherung der
Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-
schaft sind insbesondere Naturlandschaften und historisch gewachsene Kultur-
landschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern vor Verunstal-
tung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewahren (...).
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3.2 Fachpldane, Schutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile

3.2.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Rotenburg (Wimme) stellt
den Planbereich als ,zentrales Siedlungsgebiet® und die Stadt Visselhdvede als Grund-
zentrum dar. Der Verlauf u.a. der Goethestralle und der Stderstralde ist als Hauptver-
kehrsstrale dargestellt.

T3

Abbildung 7: Regionales Raumordnungsprogramm (Landkreis Rotenb

= =

e

urg E\Numme))

3.2.2 Flachennutzungsplan (FNP)
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Visselhévede stellt den Planbe-

Abbildung 8: Darstellung des FNP der Stadt Visselhévede, 38. Anderung (2004)
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3.2.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan
Fur das Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestralte-Sid“ aus
dem Jahr 2004 rechtswirksam.

Dieser setzt fur den raumlichen Geltungsbereich als Art der baulichen Nutzung ein Son-
dergebiet (SO) fest. Die maximale Geschossflache betragt 1.600 m2. Bauliche Anlagen
werden auf ein Vollgeschoss begrenzt. Innerhalb der Baugrenzen sind die Hauptge-
baude zu errichten. Zur Siderstral’e hin ist eine Hecke als Abgrenzung anzupflanzen.
Zusatzlich sind im Plangebiet zehn Laubbdaume zu pflanzen.

Eine Begrenzung der Grundflachenzahl wurde nicht vorgenommen, so dass das
Plangebiet vollstandig Gberbaut bzw. versiegelt werden darf.

Im Rahmen der dort durchgefiihrten Eingriffsbilanzierung wurde von einer Uberbauung
des Plangebietes von 99 % ausgegangen (Uberbaubare Flache 99%, Anlage einer
Hecke 1%).

3.2.4 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) trifft fir den Sied-
lungsbereich der Stadt Visselhévede und fir das Plangebiet keine maf3geblichen Dar-
stellungen. Insbesondere liegt das Plangebiet nicht im Bereich von Schutzgebieten
(Wasserschutzgebiete, Natur- oder Landschaftsschutz, FFH-Gebiete).

3.2.5 Wasserschutzgebiete
Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung sind keine Wasserschutzgebiete vorhan-
den.

4 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIR-
KUNGEN

41 Bestandsaufnahme und voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustan-
des bei Nichtdurchfiihrung der Planung

411 Naturraum
Das Plangebiet liegt im innerhalb des Naturraums ,Lineburger Heide" (5.1).

4.1.2 Bodden im Untersuchungsgebiet

Der Boden im Plangebiet wird aus mittlerer Podsol-Braunerde gebildet, die sich auf
Geestplatten und Endmoranen gebildet haben. Auf Grund der intensiven baulichen Nut-
zung im Plangebiet sind die naturlichen Bodenhorizonte nicht mehr vorhanden.

41.3 Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Grundwasserstand liegt
ca. 2 m unter FlurS.

4.1.4 Vegetation und aktuelle Nutzung

Das Plangebiet wird bereits flr den Einzelhandel genutzt und ist Giberwiegend versiegelt.
Eine Vegetation ist lediglich im Bereich der bislang festgesetzten Flachen zum Anpflan-
zen vorhanden, ist kiinstlich entstanden und wird géartnerisch gepflegt. Dartber hinaus
sind sudlich des bestehenden Gebaudes Bepflanzungen vorhanden.

6 Landesamt fiir Bergbau und Geologie, nibis-Kartenserver, Bohrung 3023HY0162 (Bereich Si-
derstr. 13)

27 0.9

stadtplanung



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestrafe-Siid

4.1.5 Klima/ Luft

Grolyraumig gesehen liegt das Plangebiet im atlantischen Klimabereich. Der Raum Vis-
selhdvede weist als Teil des Norddeutschen Flachlandes alle klimatischen Merkmale
eines Gebietes in der Westwindzone der mittleren Breiten auf. Das Wetter ist wechsel-
haft und unbestandig. Die Sommer sind nur mafkig warm, die Winter bleiben meist mild,
damit ist die Jahresschwankung der Temperatur relativ gering.

4.1.6 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Das Plangebiet wird weiter fur den Einzelhandel genutzt werden.

4.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

4.21 Schutzgut Mensch (§ 1 (6) Nr. 7 c) BauGB)

Ausschlaggebend fur die Wertigkeit eines Planungsraumes fir den Menschen und sein
Wohlbefinden sind die Wohn-/Wohnumfeldfunktion und die Erholungsfunktion. Im
Schallgutachten’ sind insbesondere die mit der Planung verbundenen Schallemissionen
und deren Immissionen im Bereich der nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen er-
mittelt worden.

Die Planung fuhrt danach nicht zu einer wesentlichen Erhdhung der mit dem Vorhaben
verbundenen Schallimmissionen im Bereich der zu betrachtenden schutzwirdigen Im-
missionsorte. Dies liegt mal3geblich darin begrindet, dass eine gleichartige Nutzung im
Plangebiet bereits vorhanden ist und die Erhéhung der Verkaufsflache mit ansonsten im
wesentlichen gleichbleibenden Betriebsbedingungen einhergeht.

DarUber hinaus wurde auch nachgewiesen, dass die im Rahmen der Bauleitplanung ein-
zuhaltenden Immissionsrichtwerte insgesamt eingehalten werden. Unzuldssig ist jedoch
die Nachtanlieferung mit Lkw, da dies zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der TA-Larm fihren wirde.

Das Schutzgut Mensch ist insofern nicht erheblich betroffen.

4.2.2 Schutzgut Tiere (§ 1 (6) Nr. 7 a) BauGB)

Grundlage der Beurteilung moglicher Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere ist
die Bewertung der Biotop- und Habitatausstattung des Plangebietes sowie direkt an-
grenzender Bereiche.

Der Synanthropiegrad ist aufgrund der stark stadtischen Pragung als sehr hoch einzu-
stufen. Dies bedeutet, dass lediglich an Stadte mit einem hohen Versiegelungsgrad an-
gepasste Tierarten vorkommen kdnnen. Gelegentlich kénnen auch lichttolerante Fleder-
mausarten wie die Zwergfledermaus vorkommen. Die Nutzung und Bedeutung als Nah-
rungshabitat ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades als sehr gering einzustufen.

Das Schutzgut Tiere ist nicht erheblich betroffen.

4.2.3 Schutzgut Pflanzen (§ 1 (6) Nr. 7 a) BauGB)

Die Vegetation besteht aus gartnerisch gepflegten Zierbeeten und Einzelbdumen, bei
denen es sich Uberwiegend um jingere Baume handelt. Im Zuge der geplanten Bauar-
beiten ist ein Erhalt der sudlich an das bestehende Gebaude angrenzenden Bepflanzung
nicht anzunehmen.

7 Larmschutzgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes — Biiro fiir Larmschutz Dipl.-Ing. A.
Jacobs, Papenburg, 17.01.2024
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Der vorhandene Pflanzstreifen an der Stderstralle wird erhalten. Weiterhin wird festge-
setzt, dass im Plangebiet 10 hochstammige, standortheimische Einzelbdume anzupflan-
zen bzw. zu erhalten sind.

Das Schutzgut Pflanzen ist nicht erheblich betroffen.

4.2.4 Schutzgut Flache (§ 1 (6) Nr. 7 a) BauGB)

Das Schutzgut Flache wird hier unter dem Gesichtspunkt der nationalen Nachhaltigkeits-
strategie der Bundesregierung betrachtet, die Flachenneuinanspruchnahme in Deutsch-
land auf taglich max. 30 ha zu begrenzen.

Eine Erhdhung der Grundflachenzahl (GRZ), die den maximalen Grad der Versiegelung
vorgibt, ist nicht vorgesehen. Insofern ergibt sich planungsrechtlich durch die Anderung
des Bebauungsplanes keine zusatzliche Flachenneuinanspruchnahme.

Das Schutzgut Flache ist nicht betroffen.

4.2.5 Schutzgut Boden (§ 1 (6) Nr. 7 a) BauGB)

Im Plangebiet sind auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung keine naturlichen Bo-
denhorizonte mehr vorhanden. Dennoch ist der Oberboden gem. § 202 BauGB i.V.m.
der DIN 18915 bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen ist. Er ist vordringlich im Plangebiet
zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Das Schutzgut Boden ist nicht betroffen.

4.2.6 Schutzgut Wasser (§ 1 (6) Nr. 7 a) BauGB)
Im Plangebiet und in seiner Umgebung sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Auch Wasserschutzgebiete sind auch im weiteren Umfeld nicht anzutreffen.

Da der Versiegelungsgrad nicht erhdht und damit die Grundwasserneubildung nicht ver-
ringert wird, ergibt sich insgesamt keine Beeintrachtigung fur das Schutzgut.

4.2.7 Schutzgut Klima/Luft (§ 1 (6) Nr. 7 a) BauGB)
Die Plananderung wird sich nicht auf klimatische Funktionen auswirken. Eine zusatzliche
Versiegelung findet nicht statt.

Hinsichtlich des Meso- und Makroklimas sind aufgrund der geringfligigen Auswirkungen
der Mallnahme keine signifikanten Veranderungen zu erwarten und kdnnen daher als
nicht erheblich eingestuft werden. Durch das Vorhaben ist keine wesentliche zusatzliche
Luftbelastung (Staube, Luftschadstoffe) zu erwarten.

4.2.8 Schutzgut Landschaft (§ 1 (6) Nr. 7 a) BauGB)

Das Plangebiet liegt inmitten des Siedlungsgebietes von Visselhdvede. Die Empfindlich-
keit in diesem durch die Bebauung und dem Larm der Verkehrstrassen vorbelastetem
Gebiet ist aus landschaftsasthetischer Sicht als gering einzustufen.

4.2.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 (6) Nr. 7 d) BauGB)

Nach dem niedersachsischem Denkmalschutzgesetz haben die Gemeinden die Siche-
rung der Denkmaler bei der Bauleitplanung zu gewahrleisten. Denkmaler gem. § 3
NDSchG, insbesondere Bodendenkmaler sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht
bekannt. Durch die Planung werden auch keine Sicht- oder Fernbeziehungen zu ande-
ren Denkmalern beeintrachtigt.

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguiter ist nicht betroffen.
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4.2.10 Schutzgut Biologische Vielfalt (§ 1 (6) Nr. 7 i) BauGB)

Eine Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt kann durch das geplante Vorhaben wei-
testgehend ausgeschlossen werden, da die vom Eingriff betroffenen Flachen nur eine
geringe Natirlichkeit besitzen.

Die Plananderung fiihrt zudem nicht zu einer wesentlichen Veranderung der Biotopaus-
stattung und der damit verbundenen Habitatqualitaten.

4.2.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (§ 1 (6) Nr. 7 i) BauGB)

Die einzelnen Schutzguter stehen naturgemaf miteinander in Verbindung und bedingen
sich in ihrer Auspragung gegenseitig. Die Schutzguter Boden, Wasser und Vegetation
stehen in besonders engem Kontakt und sind von der Planung betroffen. Eine (gegen-
seitige) Verstarkung der unter dem jeweiligen Punkt bereits erlduterten Umweltauswir-
kungen durch das Vorhaben ist jedoch nicht zu erwarten.

4.3 Zusatzliche Aspekte und Wirkfaktoren bei Durchfiihrung der Planung

4.3.1 Ressourcennutzung (Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt)

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von rund 4.396 m2. Davon dirfen 90 %

potenziell versiegelt werden. Das Mal} der baulichen Ausnutzung des Gelandes ist wei-

terhin hoch.

Empfindlichkeit und mdgliche Beeintrachtigungen der Schutzgliter Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt wurden gepruft und bewertet. Zusammenfas-
send ist festzustellen, dass eine nachhaltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen gegeben
ist bzw. durch das geplante Bauvorhaben nicht erheblich beeintrachtigt wird.

4.3.2 Emissionen
Schadstoffe:

Der Betrieb nicht elektrisch betriebener Baumaschinen sowie der Baustellenverkehr ist
mit dem Ausstol’ von Luftschadstoffen verbunden. Eine Liste der zur Verwendung kom-
menden Materialien liegt nicht vor, somit kdnnen keine weiteren Aussagen zu potenziel-
len Schadstoffemissionen getroffen werden. Es gelten die einschlagigen Richtlinien (z.B.
TA-Luft).

Larm:

Wahrend der gesamten Bauzeit ist mit Belastungen durch Larm zu rechnen (Baumaschi-
nen, An- und Abtransport von Material, Boden...). Diese sind temporar und werden daher
als geringfligig eingestuft.

Erschitterungen:

Wahrend der Bauphase ist mit leichten Erschitterungen durch Baumaschinen (z. B. Rut-
telplatten zur Verdichtung) zu rechnen. Anlage- und nutzungsbedingt sind keine zusatz-
lichen Erschutterungen zu erwarten.

Licht:

Da Bauarbeiten auch im Winterhalbjahr stattfinden kénnen, kdnnen in den Morgen- und
Abendstunden Beleuchtungen erforderlich werden. Auch kdnnen durch den Betrieb
Lichtwirkungen auftreten. Daher wird empfohlen, Leuchtkérper so auszuwahlen und an-
zuordnen, dass z.B. Blendwirkungen nicht auftreten und die Lichtfarben so gewahlit wer-
den, dass hierdurch keine Insekten angezogen werden (Farbtemperatur bis 2.700 K).
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Warme und Strahlung:

Wahrend der Bauphase kénnen Arbeiten mit Warmeentwicklung erforderlich sein (z. B.
Herstellung von Asphaltdecken). Im Bereich der tUberbauten Flachen kommt es zu einer
Veranderung des Kleinklimas, die sich nur unwesentlich auf die nicht Gberbauten Fla-
chen auswirkt.

Verursachung von Beladstigungen:

Weitere, von dem geplanten Vorhaben ausgehende Belastigungen sind nicht erkennbar.

4.3.3 Abfalle /| Abwasser:
Bei den meisten baubedingten Arbeiten fallen Abfallstoffe sowie Abwasser verschie-
denster Art an, die einer fachgerechten Entsorgung zuzufuhren sind.

Far Bauwerke einschlieBlich VerkehrsmaRnahmen sind umfangreiche Auskofferungsar-
beiten erforderlich. Der enthommene Boden ist ebenfalls fachgerecht zu entsorgen.

Die Entwasserung erfolgt Uber das vorhandene Abwassersystem.

4.3.4 Risiken fur Mensch, Umwelt und kulturelles Erbe

Durch die Umsetzung der Planung, welche Uberwiegend auf bereits versiegelten Fla-
chen stattfindet, sind keine aulerordentlichen Risiken durch Unfalle oder Katastrophen
fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt erkennbar.

Das Plangebiet liegt auerhalb von Achtungsabstdnden nach KAS 18 (Storfallbetriebe).

4.3.5 Kumulation von Umweltauswirkungen

Kumulative Wirkungen kénnen aus der Uberlagerung von Auswirkungen gleicher Art aus
anderen (benachbarten) Bauvorhaben entstehen. Dabei kdnnen die Auswirkungen ein-
zelner Vorhaben geringfligig sein, sich in Uberlagerung mit den Emissionen weiterer
Projekte jedoch zu erheblichen Auswirkungen steigern.

Auswirkungen dieser Art kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt fir das Plangebiet ausgeschlos-
sen werden, da in diesem Bereich zurzeit keine weiteren Vorhaben geplant sind.

4.3.6 Klimaaspekte

Nutzungsbedingt ist mit dem Ausstol3 von klimaaktiven Stoffen (Heizung, Verkehr) zu
rechnen. Diese unterliegen einschlagigen Normen und Vorschriften, die einzuhalten sind
und regelmafig kontrolliert werden.

Die Auswirkungen des Klimawandels beeintrachtigen nicht die Umsetzung des geplan-
ten Vorhabens oder die langfristige Nutzung als Einzelhandelsgebiet. Durch die erstma-
lige Festsetzung einer Pflicht zur Errichtung von Photovoltaikanlagen wird ein Beitrag
zur CO2-Einsparung geleistet.

4.3.7 Eingesetzte Techniken und Stoffe
Die im Bau von Lagerhallen eingesetzten Techniken und Stoffe unterliegen Vorschriften
und DIN-Normen, die zu bericksichtigen sind.

4.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

441 VermeidungsmaBnahmen wahrend der Bauphase
Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen bei der Durchfliihrung der Baumafnahme
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dienen dem Schutz vor temporaren Gefahrdungen wahrend der Bauausflihrung. Ent-
sprechende Normen und Vorschriften zum Schutz der Umwelt sind daher zwingend ein-
zuhalten.

BodenschutzmaBRnahmen

Bodenschutz unter Einhaltung der DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —
Bodenarbeiten“ sowie DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmate-
rial®:
e Schonender Umgang mit Oberboden: Oberbodenarbeiten méglichst ausschliel3-
lich bei trockener Witterung, fachgerechte Zwischenlagerung und Sicherung des
Oberbodens getrennt vom Rohboden und abseits des Baustellenbetriebs,

e Fachgerechter Abtrag und Lagerung des anstehenden und fiir Vegetationszwe-
cke vorgesehenen Bodens,

e Im Bereich der zukiinftigen Pflanzflachen Beschrénkung der Erdarbeiten auf das
Nétigste,

o Vorkehrungen zur Verhinderung von Bodenverunreinigungen und Grundwasser-
verunreinigungen im Zuge der Bauarbeiten,

o Wiederherstellung verdichteter Bereiche nach Beendigung der Bauarbeiten.

BaumschutzmafRnahmen

Baumschutz gemal DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaRnahmen“ wahrend des Baustellenbetriebs mit entsprechenden
Maflinahmen fur Stamm- und Wurzelschutz. Dies betrifft alle vorhandenen Vegetations-
flachen.

4.4.2 MaBnahmen zur Vermeidung anlagen- und nutzungsbedingter Auswirkun-
gen

VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es u. a. nicht zulassig, ,....Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoéren...”.

Kontrolle auf Vorhandensein von Lebens- und Brutstatten

Beginnen die Baumalinahmen wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September), ist eine
fachgerechte Kontrolle auf das Vorhandensein von Nestern am Gebaude und in den
Baumen durchzufihren. Bei Auffinden oder Verdacht auf besonders oder streng ge-
schutzte Arten ist die Untere Naturschutzbehoérde zu informieren. Sofern die Baumal3-
nahme auf3erhalb der Brutzeit erfolgen kann, ist diese MalRnahme hinfallig.

Bericksichtigung des Féllverbots in der Brutzeit vom 1. Marz bis zum 30. September (§

39 BNatSchG)

Dies betrifft die mdgliche Rodung von Baumen sudlich des derzeitigen Marktgebaudes.
Diese sind auf3erhalb der Brutzeit zu fallen. Eine Fallung in der Brutzeit ist nur mdglich,
wenn nach einer Kontrolle durch eine fachkundige Person das Fehlen von Nestern be-
scheinigt wird und eine Befreiung durch die Untere Naturschutzbehorde erfolgt.

4.4.3 Eingriffsbilanz, Kompensationsermittiung und Ausgleich
Um einen Ausgleich fur mégliche erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt herstellen zu
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kénnen, muss der Planungszustand dem aktuellen Bestand gegenilibergestellt werden.

Bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes wurde eine fast vollstandige Ver-
siegelung des Plangebietes zugelassen (99%).

Gemal den im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes vorgesehenen Festset-
zungen ist eine Versiegelung von bis zu 90 % des Baugrundstiickes zulassig, so dass
sich eine Reduzierung des bisher zulassigen Malies der baulichen Nutzung (GRZ)
ergibt.

Das Planvorhaben flhrt daher nicht zu einer Verschlechterung des naturschutzfachli-
chen Ausgangszustandes des Plangebietes. Ein Ausgleichserfordernis ist nicht gege-
ben.

Auf eine detaillierte Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird daher im vorliegenden Fall
verzichtet.

4.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Das Plangebiet ist bereits im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache dargestellt und
liegt zusammen mit weiteren Einzelhandelsnutzungen im zentralen Versorgungsbereich.

Die verkehrliche und technische ErschlielRung ist bereits vorhanden und die Planung
fuhrt nicht zu einer zusatzlichen Inanspruchnahme von bislang unversiegelten Bereichen
oder Flachen.

Eine Anderung der Planung ist aufgrund der geringfiigigen Umweltauswirkungen, die mit
der Umsetzung des B-Plans einhergehen, nicht erforderlich.

4.6 Auswirkungen durch Unfille oder Katastrophen (§ 1 (6) Nr. 7 j)

Die baulichen Anlagen dienen der Lagerung und dem Verkauf verschiedener Handels-
guter an Verbraucher (Endkunden) in haushaltstiblichen Mengen. Im Brandfall oder bei
Unfallen besteht hier ein potentielles Risiko durch die Entstehung giftiger Brandgase
oder das Auslaufen von Flussigkeiten.

Weitere Auswirkungen durch Unfalle oder Katastrophen sind anhand der vorliegenden
Daten nicht erkennbar.

5 ZUSATZLICHE ANGABEN

5.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Eine detaillierte Auflistung verarbeiteter Materialien, bzw. der Endprodukte, die im Be-
reich des Plangebietes gelagert und verkauft werden sollen, liegt nicht vor. Da keine
Hinweise auf eine Anderung der im Plangebiet bereits zuldssigen Prozesse und Waren-
umschlage vorliegen, ist davon auszugehen, dass keine zusatzlichen Risiken entstehen.
Probleme bei der Erhebung der Daten haben sich nicht ergeben.

5.2 Geplante MaBRnahmen zur Uberwachung der Durchfiihrung des Bebauungs-
planes (Umweltbaubegleitung, Monitoring)

Far folgende UmweltmalRnahmen wird ein Monitoring empfohlen:
» RegelmaRige Kontrolle der Anpflanzungen,

e Prifung der angenommenen Verkehrsbelastungen als Grundlage fir die Beur-
teilung der schalltechnischen Berechnungen.
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6 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Sondergebiet Goethestralle
Siud* wurde eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB durchgefiihrt, deren Ergebnisse im
Umweltbericht gem. § 2a Nr. 2 BauGB dargelegt worden sind.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 63 fiihrt aus naturschutzfachlicher Sicht zu kei-
nen erheblichen Beeintrachtigungen der betrachteten Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Flache, Luft, Klima, Landschaft, Kulturglter und biologische Vielfalt, da das
Plangebiet bereits durch eine gleichartige Art der baulichen Nutzung mit ahnlichen Um-
weltauswirkungen genutzt wird. Eine wesentliche Veranderung der durch die Planung
verursachten Umweltauswirkungen ist nicht erkennbar.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft ist auf Grund
der bereits zulassigen vollstandigen Versiegelung des Plangebietes nicht geboten.
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