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TEIIBEIGR| NDUNG

1 ANGABE DER RECHTSGRUNDLAGEN

1 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)

1 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)

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

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

1 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)

1 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)

1 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 WiesenstralRe und westlich der Suderstral3e im Geltungs-

bereich des Bebauungsplan Nr. 63 ASondergebiet GoethestraRe-Sudh . Il nnerhal b de
Geltungsbereiches der 1. Anderung des B-Plans Nr. 63 befindet sich ein ALDI-Lebens-

mitteldiscounter mit einer zulassigen Geschossflache von 1.600 m2. Die Verkaufsflache

betragt derzeit ca. 860 m2.

Um eine zeitgemé&Re Verkaufsflachenausstattung fiir einen Lebensmitteldiscounter rea-
lisieren zu kdnnen, beabsichtigt der Eigentimer das vorhandene Geb&ude umzubauen
und zu erweitern, um eine Verkaufsfliche von rd. 1.105 m?2 realisieren zu koénnen.
Dadurch soll ein moderner und attraktiver Marktauftritt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches der Stadt Visselhdvede sichergestellt werden. Gleichzeitig soll die Ge-
baudetechnik auf einen 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. 8 1 (3) BauGB sicherzustellen, sollen durch die Anderung des Bebauungs-
planes insbesondere die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung mit einer Festlegung
der zulassigen Einzelhandelsnutzungen, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die
verkehrliche ErschlieBung sowie griinordnerische Belange verbindlich geregelt werden.

4
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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. § la (3) BauGB angewandt und der naturschutzfachliche Wert des Plange-
bietes vor und nach Realisierung der Planung gegenibergestellt.

3 LAGEIM RAUM/BESTAND

3.1 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 216/6 der Flur 2 in der Gemarkung Visselhdvede.
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 auf3erhalb des Geltungsbereiches haben nur nachrichtlichen Cha-
rakter.

3.2 Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet wird gegenwartig bereits als Einzelhandelsstandort genutzt. Im Siden
des Plangebietes befindet sich das Marktgebédude mit 860 m2 Verkaufsflache, an das
sich dstlich und nérdlich die erforderlichen Pkw-Stellplatze anschlie3en. Die verkehrliche
ErschlieBung fiur den Pkw-Verkehr und die Lkw-Anlieferung erfolgt tber die vorhandene
ZufahrtanderAS¢der straCehf.

In rAumlicher 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-Stellpléatzen statt.

Im Plangebiet befinden sich einige, wenige Geholze sudlich des Bestandsgebaudes und
am 0stlichen Rand als Abgrenzung zur Stderstralie.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes, Luftbild (Luftbild: NIBIS Kartenserver)
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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. Darlber hinaus gehen auch
von den Luftungs- und Klimaaggregaten des Hauptgeb&udes Emissionen aus, die auf
die benachbarten, schutzbedurftigen 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 zusammenfassend zu den Ergebnis kommt, dass die mafRgeblichen
Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den nachstgelegenen Wohnnutzungen durch den
mit der Planung hervorgerufenen Pkw- und Lieferverkehr am Tage (6 bis 22 Uhr)
eingehalten werden. Auch eine Sonntagsanlieferung mit Lkw zur Tageszeit halt die
Immissionsrichtwerte ein.

Lediglich in der Nachtzeit (22- 6 Uhr) flhrt eine Nachtanlieferung mit Lkw zu einer
Uberschreitung, so dass diese auszuschlieBen ist. Unproblematisch ist eine
Nachtanlieferung mit einem Kleintransporter.

In der Untersuchung wurde zusatzlich auch die Nutzung von Ooffentlichen Pkw-
Stellplatzen vor dem Marktgebaude und auch zu- und abflieBende Verkehre zur
Wiesenstrale  berlicksichtigt, da auf Grund der Durchgangigkeit des
Einzelhandelsstandortes solche Verkehrsbeziehungen und Parkvorgadnge auch durch
Nutzer und Nutzerinnen des ALDI-Marktes nicht ausgeschlossen werden kdnnen.
Insofern wird hier im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung von einer
unginstigeren Situation ausgegangen.

1 Larmschutzgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes i Biro fir Larmschutz Dipl.-Ing. A.
Jacobs, Papenburg, 21.06.2023
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Abbildung 2: Digitalisierungsplan der schalltechnischen Untersuchung, maf3gebliche Im-
missionsorte (Quelle: Buro fiir LArmschutz Jacobs)
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