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1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722, 1731),
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt
geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) sowie die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990, zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
15009).

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 35 wurde am 10. Dezember 2014 vom Rat der
Stadt Beverungen gefasst. Das Planverfahren soll im beschleunigten Verfahren gemafB § 13a BauGB
durchgefiihrt werden. GeméaB § 13 Abs. 3 BauGB wurde auf den Umweltbericht verzichtet.

Die frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand am 30. Juli 2015 und
gemanB § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 31. Juli 2015 bis 31. August 2015 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB) sowie der von der
Planung berlhrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
fand in der Zeit vom 3. Dezember 2015 bis zum 11. Januar 2016 statt.

1.2 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Stadt Beverungen plant im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.35
sEinzelhandel Blankenauer StraBe® die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Verlagerung des heutigen Lebensmitteldiscounters in Beverungen, Blankenauer StraBe 1 (Flurstiick
Nr. 494) in einen Neubau auf dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstick (Nummer der
Flursticke 492, 544, 548, 549, 550, 551). Anlass der Planung ist die Optimierung der
Standortbedingungen und eine Anpassung des Marktes an veranderte Kundenbedirfnisse hinsichtlich
einer zeitgeméaBen Prasentation der angebotenen Waren. Auch aufgrund der zu geringen Gré8e und
dem begrenzten ebenerdigen Parkraumangebot mdéchte der Discounter auf dem nérdlich
angrenzenden Nachbargrundstick einen Neubau errichten.

Fir das gesamte Plangebiet besteht qualifiziertes Planrecht. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 24 setzt fir den Geltungsbereich des hier vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 35 ein Gewerbegebiet fest, welches Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Lebensmittel /
Getranke mittels textlicher Festsetzung ausschlieBt. Der Altstandort wurde jedoch Uber eine
bestandsichernde Festsetzung gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO geschitzt. Bestehende Einzelhandels-
betriebe verfugen damit Uber einen erweiterten Bestandsschutz. Erweiterungen der Verkaufsflache,
Anderungen und Erneuerung an den bestehenden Gebauden sowie Nutzungsénderungen sind unter
Einhaltung der in den textlichen Festsetzungen benannten Bedingungen méglich. Dennoch ist die fir
die Sicherung des Einzelhandelsstandorts notwendige VergréBerung und Umstrukturierung an dem
Altstandort nicht zulassig. Aus diesem Grund ist nérdlich des bestehenden Lebensmitteldiscounters
ein Neubau vorgesehen.

Die Standortverlagerung des Marktes und die damit zugleich angestrebte geringfligige Erweiterung
der Verkaufsflache von derzeit rund 700 m® auf ca. 800 m® ist gemaB des kommunalen
Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2011 mit den hierin angestrebten stadtebaulichen Entwicklungs-
zielen der Stadt Beverungen vereinbar.

Ein auf dem Flurstick Nr.548 bestehendes Gebdude wird durch eine Spielhalle sowie einen
Textildiscounter genutzt. Dieses Gebaude soll zundchst bestehen bleiben, um die bestehenden
Nutzungen auch weiterhin zu ermdglichen. Die Nutzung durch einen Textildiscounter soll nur auf den
unmittelbar auf Artikel 14 des Grundgesetztes basierenden Bestandsschutz zurlickgesetzt werden.
Die Spielhalle war bereits im Ursprungsbebauungsplan Nr.24 ebenfalls mittels einer
bestandsichernden Festsetzung geschitzt. Dem bestehenden Vergnugungsstéattenkonzept
entsprechend soll diese Nutzung hier erhalten bleiben und in eine allgemeine Zulassigkeit Uberfuhrt
werden. Aufgrund der Nahe 2zu Wohngebieten werden jedoch Vergniigungsstatten und
Gewerbebetriebe der Erotikbranche ausgeschlossen.
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Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung des geplanten Vorhabens sowie der
Anpassung des bestehenden Planrechts an die Zielsetzungen der Beverunger Stadtentwicklung, die
sich aus dem Einzelhandelsgutachten sowie dem Vergnlgungsstattenkonzept ergeben, sind durch die
Neuaufstellung eines Bebauungsplans zu schaffen. Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt.
Die fir ein Verfahren geméaB § 13a BauGB bestehenden Anwendungskriterien sind erfullt, wenn

— der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung dient,

— in ihm die festgesetzte zuldssige Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
weniger als 20.000 m® betragt,

—  durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchflhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und

— wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b
genannten Schutzguter, also der Natura 2000-Gebiete gemaB Bundesnaturschutzgesetz,
bestehen.

Die genannten Anwendungskriterien sind im vorliegenden Fall erfillt. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 35 dient der Innenentwicklung. Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache
liegt unter 20.000 m? (hier rund 6.730 m2). Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung von Natura 2000-
Gebieten bestehen nicht. In Folge der Planung sind aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Somit besteht keine Verpflichtung
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaB § 12 Abs.3 Satz 1 BauGB ist der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welcher die Planung der Vorhabentragerin mittels Lageplan
konkretisiert und zum Teil ergdnzende Regelungen enthalt, die Gber den Festsetzungskatalog geman
§ 9 Abs. 1 BauGB hinausgehen kdnnen.

In den Durchflhrungsvertrag zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dabei die Regelung
aufgenommen, dass die Nutzungsart des Altstandorts aufgegeben wird. Die auf dem Flurstliick Nr. 494
mogliche Nutzung durch einen Einzelhandelsbetrieb mit dem Kernsortiment Lebensmittel erlischt
damit im Zuge dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 35 umfasst folgende Flur-
stucke der Gemarkung Beverungen, Flur 4:

492, 544 (teilweise), 548, 549, 550, 551, 653
(Blankenauer StraBe, teilweise)

Es ist geplant, das Flurstick Nr. 544 entlang der
Grenze des Geltungsbereichs zu teilen.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 35 ist in der nebenstehenden
Ubersichtskarte (ohne MaBstab) sowie auf der
Planzeichnung dargestellt.

1.4 Planerarbeitung, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstiicke dient eine von dem
Offentlich bestellten Vermessungsingenieur Herrn Dipl.-Ing. Reinhard Brenke im April 2015 erstellte
Planungsgrundlage im MaBstab 1:1.000. Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Bulro
Evers & Kissner, Ferdinand-Beit-Stra3e 7b in 20099 Hamburg beauftragt.
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Als fachplanerische Grundlagen fir die Erarbeitung des Bebauungsplans wurden folgende
Fachbeitrage bzw. Untersuchungen herangezogen:

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Beverungen, vom 19. Dezember 2011 durch die Firma Stadt +
Handel, beschlossen durch den Rat der Stadt Beverungen am 20. Dezember 2011

Stellungnahme zur Einordnung der standortnahen Verlagerung und Erweiterung des Aldi
Lebensmitteldiscounters an der Blankenburger StraBe in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Beverungen aus dem November 2015 durch die Firma Stadt + Handel

Vergniigungsstattenkonzept mit Schwerpunkt Spielhallen fir die Stadt Beverungen, vom 2. Mai
2012 durch die Firmen Stadt + Handel sowie Plan und Praxis, beschlossen durch den Rat der
Stadt Beverungen am 13. September 2012

Hochbauliche Entwurfsplanung aus dem Juni 2015 durch das Architekturbiro Matzak, Winsen-
Bahlburg

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Beverungen stellt fir den Geltungsbereich des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 35 gewerbliche Bauflachen dar. Die vorliegende Planung flr ein
Gewerbegebiet an der Blankenauer StraBe entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans und ist gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.2 Einzelhandelskonzept (als ein von der Gemeinde beschlossenes stiddtebauliches

Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das Einzelhandelskonzept fir Beverungen aus dem Jahr 2011 soll als politisch gestitzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungs-
prozess der nachsten Jahre bilden. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzeptes durch die
Ratsversammlung am 20. Dezember 2011 wurden die Empfehlungen fir die Verwaltung gemaB § 1
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Abs. 6 Nr. 11 BauGB und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB bindend. Die Ansiedlungsleitsatze, die in dem
Einzelhandelskonzept enthalten sind, wurden bei der Aufstellung dieses Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 35 herangezogen und beachtet.

Mit dem Vorliegen einer Sortimentsliste kann im Rahmen der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den formulierten Ansiedlungsleitsdtzen des Einzelhandels-
konzeptes festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes entspricht. Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben
wurde folgende Sortimentsliste fir Beverungen erarbeitet:

Sortimentsliste fiir die Stadt Beverungen (,,Beverunger Liste*)

Zentrenrelevante Sortimente

¢ Augenoptik

e Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

* Bettwaren

e Blcher

* Computer (PC-Hardware und —Software)

* Elektrokleingerate

* Fahrrader und Zubehor

* Foto und optische Erzeugnisse und Zubehor

e Glas/Porzellan / Keramik

* Haus-/Bett- / Tischwasche

* Hausrat

* Heimtextilien / Gardinen

e Kurzwaren / Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fur Bekleidung und
Wasche

e Medizinische und orthopadische Gerate

e Musikinstrumente und Musikalien

* Papier / Biroartikel / Schreibwaren sowie Kinstler und Bastelbedarf

* Schuhe, Lederwaren

e Spielwaren

* Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel, Angelbedarf und Reitsportartikel (Sattel,
Halfter, Trensen, etc.))

¢ Telekommunikationsartikel

e Uhren / Schmuck

* Unterhaltungselektronik

* Waffen / Jagdbedarf (ohne Angelbedarf)

*  Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
* Blumen
* Drogerie, Kosmetik / Parfimerie
* Nahrungs- und Genussmittel
e Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
* Zeitungen / Zeitschriften
* Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Nicht zentrenrelevante Sortimente
* Angelbedarf
e Baumarktsortimenti. e. S.
* ElektrogroBgerate
* Gartenartikel (ohne Gartenmdébel)
e Kfz-Zubehdr
* Leuchten /Lampen
* Mobbel
* Pflanzen / Samen
* Teppiche (ohne Teppichbdden)
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GeméaRB Leitsatz Il des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2011 ist Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment primar in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Zur
Gewaébhrleistung der Nahversorgung kénnen diese auch an sonstigen integrierten Standorten
zugelassen werden (siehe auch S. 120 des Einzelhandelskonzeptes).

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden
(Beeintrachtigungsverbot).

* AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten zur
Versorgung des Gebiets, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrdchtigungs-
verbot). Orientierungswert flr VerkaufsflichengréBen fir Vorhaben mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment: 800 m? (ggf. mehr; hierfir Anwendung der Kriterien der AG
Strukturwandel).

Die discountorientierten Anbieter an der Blankenauer StraBe Ubernehmen eine gewisse Nahversor-
gungsfunktion fur die umliegende Bevdlkerung. Die Nahversorgungsfunktion kann allerdings aufgrund
der geringen Mantelbevélkerung als mehr als ausreichend angesehen werden. Gleichzeitig Uber-
nehmen die bestehenden Lebensmittelbetriebe an der Blankenauer StraBe eine gesamtstadtische
Versorgungsfunktion im discountorientierten Bereich, die in der gegebenen Standortblindelung
durchaus gesichert werden sollte. Insbesondere aus dem letztgenannten Grund wird, trotz der als
stadtebaulich nicht integriert zu bewertenden Lage, eine Sicherung des Standortes als stadtebaulich
sinnvoll erachtet und eine beschrankte Ausnahme von den oben genannten Ansiedlungsleitsétzen
getroffen. Diese Ausnahme stellt sich wie folgt dar:

e Fir eine Verbesserung der Standortrahmenbedingungen ist eine Erweiterung der Verkaufs-
flaiche, insbesondere des Lebensmitteldiscounters, grundsatzlich méglich, sofern dadurch
keine schadlichen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur Beverungens zu erwarten sind. Bei
standortnaher Betriebsverlagerung sollte sichergestellt werden, dass eine fiir die Innenstadt
vertragliche Nachnutzung stattfindet.

2.3 Stellungnahme zur Einordnung der standortnahen Verlagerung und Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters in das Einzelhandelskonzept der Stadt Beverungen

Um die Einhaltung der im voranstehenden Kapitel genannten Voraussetzungen beurteilen zu kénnen,
wurde eine erganzende Stellungnahme der Firma Stadt + Handel erstellt. Die ,Stellungnahme zur
Einordnung der standortnahen Verlagerung und Erweiterung des Aldi Lebensmitteldiscounters an der
Blankenburger StraBe in das Einzelhandelskonzept der Stadt Beverungen“ kommt zu dem Ergebnis,
dass die standortnahe Verlagerung und Erweiterung des Planvorhabens als angemessen zu bewerten
ist und hierdurch keine schéadlichen Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur zu
erwarten sind.

Die zu erwartenden Umsatzverteilungen in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel sind
Uberwiegend im nahegelegenen Umfeld bei den direkten Konkurrenten zu verzeichnen. Hier sind
Umsatzverteilungen in H6he von rund 0,25 Mio. Euro bzw. rund zwei Prozent zu erwarten.
Vorhabenbedingte Betriebsaufgaben sind aufgrund der geringen Umsatzverteilung nicht zu erwarten.
Umsatzverteilungen der gleichen GréBenordnung sind flir den zentralen Versorgungsbereich zu
erwarten. Auch hier sind vorhabenbedingte Betriebsaufgaben nicht zu erwarten. Fir die
Bestandsstruktur des zentralen Versorgungsbereichs Dahlhausen ergeben sich darlber hinaus
Umsatzverteilungen von deutlich unter 0,05 Mio. Euro, wodurch vorhabenbedingte Marktaufgaben
nicht zu erwarten sind.

Trotzdem sollte keine Nachnutzung der Bestandsimmobilie durch einen Lebensmittelmarkt erfolgen.
Eine solche Regelung wird im Durchfliihrungsvertrags geschlossen. Dieser sieht vor, dass die
Nutzungsart des Altstandortes aufgegeben wird.
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2.4 Vergniigungsstattenkonzept mit dem Schwerpunkt Spielhallen (als ein von der
Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB §1 Abs. 6

Nr. 11 BauGB)

Das bereits erwédhnte kommunale Vergnigungsstattenkonzept wurde im September 2012 von dem
Rat als Entwicklungskonzept und somit als Leitlinie fur kunftige Planungen beschlossen. Zur
Steuerung und einer stédtebaulich vertraglichen Ansiedlung von Vergniigungsstatten formuliert das
Entwicklungskonzept Ansiedlungsstrategien und Ansiedlungsempfehlungen fir Vergnigungsstatten
(Schwerpunkt Spielhallen) im Stadtraum.

Der Standort Blankenauer StraBe wird als Spielhallenstandort auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches an einer nicht exponierten Lage benannt und als ein potenzieller Bereich fir zuklnftige
Ansiedlungsbestrebungen von Spielhallenbetreiben identifiziert. Aufgrund der bestehenden Rahmen-
bedingungen, u. a. Vorprdgung des Standortes durch eine Spielhalle, mehrere bereits ansassige
Einzelhandelsbetriebe, eine geringe Gefahr von Verdrangungseffekten etc., wird der Standort als
Ansiedlungsbereich fir Vergnligungsstatten explizit benannt. Als Ansiedlungsempfehlung wird eine
allgemeine Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten im dafir vorgesehen Bereich Sonderstandort
Blankenauer StraB3e formuliert.

2.5 Geltendes Planrecht

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet westlich der Blankenauer StraBe*,
der als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet (GE1) festsetzt. In diesem Gewebegebiet sind
nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Bereich des GE 1
befanden sich bereits damals unter anderem der Textildiscounter und die Spielhalle, welche nach den
vorgenommenen Festsetzungen eigentlich nicht zuldssig waren. Um diesen Anlagen Uber den
Bestandsschutz  hinausgehende  Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsédnderungen und
Erneuerungen zu ermdéglichen, wurde im Bebauungsplan fir diese Anlagen eine so genannte
bestandsichernde Festsetzung gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen. Danach sind bestimmte
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen dieser Anlagen bis zu einer
Verkaufsflache von 700 m® ausnahmsweise zuldssig.

Als MaB der baulichen Nutzung sind groBzlgige Baugrenzen, eine Grundflachenzahl von 0,8, eine
Baumassenzahl von 10,0 und eine maximale Geb&udehohe von 20 m festgesetzt. Des Weiteren sind
Flachen fur Vorkehrungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes festgesetzt.

o

Der bestehende Standort des zu verlagernden Lebensmittelmarktes liegt ebenfalls im Geltungsbereich
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 24 der Stadt Beverungen.
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Das etwa 0,88 ha groBBe Plangebiet liegt in der nérdlichen Kernstadt von Beverungen im Kreis Hoxter.
Das Plangebiet ist im Norden, Siden und Osten vorwiegend von sonstiger gewerblicher Bebauung
umschlossen und ist fir den Kfz-Verkehr sehr gut erschlossen. Die Blankenauer StraBe (Bundes-
straBe B 83) bindet den Standort einerseits an das Beverunger Innenstadtzentrum, andererseits an
die ndrdlichen Ortsteile und Ortschaften sowie an das weitere Ubergeordnete StraBennetz an. Eine
OPNV-Anbindung ist mittels einer Buslinie gewéhrleistet. An der Blankenauer StraBe befindet sich die
Bushaltestelle ,Griner Weg“ in fuBlaufiger Entfernung. Die Haltestelle wird durch die Linie 220
bedient.

Nordlich des Plangebiets schlieBen weitere Gewerbeflachen an. Hier sind u.a. eine Tankstelle und ein
Autohaus ansdssig. Sudlich des Plangebiets befindet sich eine weitere Gewerbeflaiche im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24 und weiter siidlich folgt ein Einfamilienhausgebiet.
Ostlich des Plangebietes befindet sich, jenseits der Blankenauer StraBe (BundesstraBe B 83), das
Gewerbegebiet Osterfeld. In dessen Geltungsbereich befindet sich unter anderem ein weiterer
Lebensmitteldiscounter (Blankenauer StraBe 2).

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine ausgepragte, mit Gehdlzen bewachsene
Bdschungskante zu der etwa 5 m hoher liegenden Bahnstrecke sowie zu den dort vorhandenen
ehemaligen Bahnhofsgebduden. Weiter westlich schlieBen nach einem Geholzstreifen, der im
Flachennutzungsplan der Stadt Beverungen als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt wird, wohnbauliche Nutzungen an.

Die bestehenden Gebdude im nérdlichen Plangebiet (Blankenauer StraB3e 5) stehen leer. Die ehemals
dort anséssige Spezialfabrik flr Industriesiebe verlagerte ihren Standort in ein nahe gelegenes
Gewerbegebiet. Auf dem Flurstick Nr. 548, im sudlichen Teil des Plangebiets, wird ein bestehendes
Gebaude von einem Textildiscounter und einer Spielhalle genutzt. Generell besitzt das Gebiet
aufgrund der nahezu vollstdndigen Versiegelung eine geringe ©6kologische Empfindlich- und
Wertigkeit.

4.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Durch den Bebauungsplan soll die Standortverlagerung eines Lebensmitteldiscounters ermoglicht
werden. In diesem Zuge soll die Verkaufsflache auf rund 800 m? erweitert werden.

IDSCOUNTMARKT
CA. 800 m? VK
CA 515 m2 NFL
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Der Neubau des eingeschossigen Geschéaftsgebdudes soll im westlichen Bereich des Plangebietes
errichtet werden. Die erforderlichen Stellplatze sind dem Geb&ude sudostlich sowie 6stlich vorgelagert
und damit im unmittelbaren Sichtfeld der anfahrenden Kunden angeordnet geplant. Im Rahmen des
hier vorliegenden Vorhabens ist vorgesehen 93 Stellpladtze inkl. zweier behindertengerechter
Stellplatze neu herzustellen. Geplant ist, die beiden Behindertenstellplatze direkt an das
Geschaftsgebaude angrenzend anzuordnen, um fir mobilitdtseingeschrankte Kunden einen mdglichst
kurzen Zuweg gewahrleisten zu kdnnen. Die bestehenden Stellplatze auf dem Baugrundstick (ca. 50
Stlick) sollen entfallen. Die Anlieferung des Discounters soll von der Nordseite erfolgen.

Das auf dem Flurstiick Nr. 548 durch eine Spielhalle sowie einen Textildiscounter genutzte Gebaude
soll zunéchst bestehen bleiben, um die bestehenden Nutzungen auch weiterhin zu ermdglichen. Der
Textildiscounter entspricht jedoch aufgrund des angebotenen innenstadtrelevanten Sortiments
~Bekleidung“ nicht den stadtebaulichen Zielen zur Einzelhandelsentwicklung in Beverungen. Diese
Nutzung soll deshalb nur auf den unmittelbar auf Artikel 14 des Grundgesetztes basierenden
Bestandsschutz zuriickgesetzt werden. Die Nutzung ist geméaB des Ursprungsbebauungsplans Nr. 24
Uber eine bestandsichernde Festsetzung geschutzt.

Ein bestehendes Vergnligungsstattenkonzept mit dem Schwerpunkt auf Spielhallen benennt den
Standort aufgrund der bestehenden Rahmenbedingungen, u. a. Vorpradgung des Standortes durch
eine Spielhalle, mehrere bereits ansassige Einzelhandelsbetriebe, eine geringe Gefahr von
Verdrangungseffekten etc., explizit als Ansiedlungsbereich fiir Vergniigungsstétten. In dem Gutachten
wird eine allgemeine Zulassigkeit fur Vergnlgungsstatten fir diesen Bereich empfohlen. Dieser
Empfehlung soll im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans nachgekommen werden,
allerdings aufgrund der Nahe zu Wohngebieten mit dem Ausschluss von Vergnlgungsstatten und
Gewerbebetrieben der Erotikbranche.

Die rund um das Gebaude und die Stellplatzanlage verbleibenden Flachen sollen gebietstypisch
begriint werden. Insbesondere die dem Lebensmitteldiscounter vorgelagerte Stellplatzanlage soll an
den nérdlichen, dstlichen und westlichen Randern durch Baumanpflanzungen raumlich gefasst und
hierdurch eingegriint werden. Zusétzlich sind flachige Begriinungen im Plangebiet vorgesehen.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet gemaB § 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

SAllgemein zuldssig sind Gewerbebetriebe die das Wohnen nicht wesentlich stbéren sowie
Vergntigungsstétten. Abweichend von Satz 1 sind Bordelle und bordellartige Nutzungen sowie
Verkaufsrdume und Verkaufsflichen, Vorfiihr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, unzulédssig.*

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.35 wird somit, dem derzeitig rechtskraftigen
Bebauungsplan entsprechend, an stadtebaulich sinnvoller Stelle das Flachenangebot fur Gewerbe-
treibende gesichert. Das Gewerbegebiet befindet sich in der Nachbarschaft zu bestehenden Wohn-
gebieten. Um Konflikte mit den vorhandenen Wohnnutzungen zu vermeiden und die Wohnqualitat der
Wohngebiete zu sichern, sind nur Gewerbebetriebe allgemein zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Dieses entspricht auch dem vorher geltenden Planrecht.

LNicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe und Verbrauchermérkte mit folgenden
zentrenrelevanten Kernsortimenten (geméB Beverunger Liste 2011):

Augenoptik, Bekleidung (ohne Sportbekleidung), Bettwaren, Blicher, Computer (PC-Hardware
und -Software), Elektrokleingeréte, Fahrrdder und Zubehér, Foto und optische Erzeugnisse und
Zubehér, Glas / Porzellan / Keramik, Haus- / Bett- / Tischwédsche, Hausrat, Heimtextilien /
Gardinen, Kurzwaren / Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und
Wésche, Medizinische und orthopddische Geréte, Musikinstrumente und Musikalien, Papier /
Bliroartikel / Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastelbedarf, Schuhe, Lederwaren, Spielwaren,
Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel, Angelbedarf und Reitsportartikel (Sattel,
Halfter, Trensen, etc.)), Telekommunikationsartikel, Uhren / Schmuck, Unterhaltungselektronik,
Waffen / Jagdbedarf (ohne Angelbedarf), Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Bilder /
Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstdnde
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sowie Einzelhandelsbetriebe und Verbrauchermdrkte mit folgenden sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (geméaB Beverunger Liste 2011):

Blumen, Drogerie, Kosmetik / Parfimerie, Pharmazeutische Artikel (Apotheke), Zeitungen /
Zeitschriften, Zoologischer Bedarf und lebende Tiere.”

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Beverungen aus dem Jahr 2011 stuft den Standortbereich
Blankenauer StraBe als Sonderstandort fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Einzelhandel ein (vgl. Kapitel 2.3 ,Vergnugungsstéattenkonzept mit dem Schwerpunkt Spielhallen als
ein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB®). Zur Steuerung einer stadtebaulichen bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung formuliert das
Konzept Ansiedlungsleitsatze, die insbesondere auf die zuklnftige Entwicklung des Standortbereiches
Blankenauer StraB3e abzielen.

Ein auf dem Flurstick Nr. 548 bestehendes Gebdude wird durch eine Spielhalle sowie einen
Textildiscounter genutzt. Dieses Gebdude soll zunéchst bestehen bleiben, um die bestehenden
Nutzungen auch weiterhin zu ermdglichen. Die Nutzung durch einen Textildiscounter wird geman
.Beverunger Liste“ ausgeschlossen und damit nur auf den unmittelbar auf Artikel 14 des
Grundgesetzes basierenden Bestandsschutz zurlckgesetzt. Die Nutzung war geméaB dem
Ursprungsbebauungsplan Nr. 24 ebenfalls lber eine bestandsichernde Festsetzung geschutzt.

Im Ansiedlungsleitsatz Il des Einzelhandelskonzeptes wird darauf hingewiesen, dass trotz der
stédtebaulich nicht integrierten Lage eine Sicherung des Standortes fir Lebensmittelbetriebe (vor
allem im discounterorientierten Bereich) als stadtebaulich sinnvoll erachtet wird. Explizit wird flr eine
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen eine Erweiterung der Verkaufsfliche des
Lebensmitteldiscounters als positiv bewertet, sofern dadurch keine schadlichen Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur Beverungens zu erwarten sind. Als Orientierungswert wird eine VerkaufsflachengréBe
von 800 m® angegeben — dies entspricht der ZielgroBe des Neubaus, der im Rahmen dieses
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 planungsrechtlich ermdglicht werden soll.

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt weiterhin, bei einer standortnahen Betriebsverlagerung
sicherzustellen, dass eine fur die Innenstadt vertrégliche Nachnutzung stattfindet. Die zusatzlich erstellte
.otellungnahme  zur Einordnung der standortnahen Verlagerung und Erweiterung des Aldi
Lebensmitteldiscounters an der Blankenburger Stralle in das Einzelhandelskonzept der Stadt Beverungen® mit
Stand November 2015 kommt ebenfalls zu dem Ergebnis, dass keine schadlichen Auswirkungen auf die Zentren-
und Nahversorgungsstruktur zu erwarten sind, wenn keine Nachnutzung der Bestandsimmobilie durch einen

Lebensmittelmarkt erfolgt. Aus diesem Grund wird in den Durchfihrungsvertrag zu diesem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35 die Regelung aufgenommen, dass die Nutzungsart des
Altstandortes aufgegeben wird. Die auf dem Flurstick Nr. 494 mdgliche Nutzung durch einen
Einzelhandelsbetrieb mit dem Kernsortiment Lebensmittel erlischt damit im Zuge dieses
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35.

Der Standort Blankenauer StraBe wird im Vergnigungsstattenkonzept aus dem Jahr 2012 (vgl.
Kapitel 2.3 ,Vergnlgungsstattenkonzept mit dem Schwerpunkt Spielhallen als ein von der Gemeinde
beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB §1 Abs.6 Nr.11 BauGB“) als
Spielhallenstandort auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches an einer nicht exponierten Lage
benannt und als ein potentieller Bereich fir zuklnftige Ansiedlungsbestrebungen von
Spielhallenbetrieben identifiziert. Aufgrund der bestehenden Rahmenbedingungen, u. a. Vorpragung
des Standortes durch eine Spielhalle, mehrere bereits ansassige Einzelhandelsbetriebe, eine geringe
Gefahr von Verdrangungseffekten etc., wird der Standort als Ansiedlungsbereich fir
Vergnlgungsstatten explizit benannt. Das Konzept empfiehlt, Vergniigungsstatten in die allgemeine
Zuléssigkeit zu Uberflhren. Dieser Empfehlung wurde mit folgender Einschrankung gefolgt. Mit dem
Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Nutzungen sowie Verkaufsrdumen und Verkaufsflachen,
Vorfihr- und Geschéaftsrdumen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll einer Zweckentfremdung des
Gewerbegebietes vorgebeugt werden. Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter kénnen aufgrund
héherer Flachenrendite ,klassische” Gewerbebetriebe verdrdngen und sind nicht auf typische
Gewerbegebietsstandorte angewiesen, sondern in besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten, Misch-
und Kerngebieten allgemein oder als Ausnahme zuldssig. Dartber hinaus soll der Ausschluss auch
Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung verhindern und die Wohnqualitat sichern.
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Trotz der getroffenen Nutzungseinschrankungen verbleibt noch ein gewisses Nutzungsspektrum. Um
dennoch den rechtlichen Anforderungen des § 12 Absatz 3a BauGB gerecht zu werden, wird im
Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

.Im Gewerbegebiet sind gemédB § 12 Abs. 3a des Baugesetzbuches (BauGB) im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.“

Nutzungsarten, die im Plangebiet dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 nicht zugleich
vom Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind unzuldssig. Sie kdnnen jedoch gemaB § 12 Absatz 3a
Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zulassig werden, ohne dass es hierfiir
einer Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 bedarf, sofern diese nicht den
Regelungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 widersprechen. Folglich wird die Art der
zuldssigen Nutzung zum einen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35 und zum anderen im
Durchfihrungsvertrag geregelt. Die Regelungen im Durchfihrungsvertrag spiegeln die vom
Vorhabentréager konkret vorgelegte stédtebauliche Planung wider, die innerhalb eines festgelegten
Uberschaubaren Zeitraums umgesetzt werden und die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters mit
seinen erforderlichen Nebenanlagen vorsehen. Die Festsetzungen im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 35 orientieren sich hingegen an dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich
sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum. Griinde fur eine weitergehende Einschrankung des
im Plangebiet zuldssigen Nutzungsspektrums bestehen dabei nicht. Hier genieBt, angesichts der
langen Nutzungsdauer von Immobilien, deren flexible und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwagung
ein gewisses Gewicht. Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchfihrungsvertrags
kénnen ohne Durchfiihrung eines aufwandigen Bebauungsplanverfahrens auch kurzfristig geéndert
werden, sodass der groBzigigere Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 flexibel
durch préazisierte Regelungen des Durchfihrungsvertrags ergénzt wird. Einer Folgenutzung als
Gewerbegebiet mit ,klassischen® Gewerbebetrieben steht aus stédtebaulicher Sicht nichts entgegen,
da das Plangebiet bereits von festgesetzten Gewerbegebieten umgeben ist und dies auch der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan Nr. 24 entspricht.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 in Verbindung mit einer
maximal zuldssigen H6he baulicher Anlagen von 10 m festgesetzt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstuicksflache
von baulichen Anlagen Uberdeckt werden dirfen. Das Plangebiet weist bereits erschlossene
Grundsticke mit einem hohen Versiegelungsgrad auf. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8
entspricht dem derzeitigen Planrecht und ermdglicht einen, den betrieblichen Erfordernissen
angepasste Gestaltung der Grundsticksflache mit Stellplatzanlagen, Zu- und Umfahrten,
Rangierflachen fur die Anlieferung, Abstellflaiche fur Einkaufswagen etc. Dariber hinaus sieht der
Gesetzgeber eine solche Grundflachenzahl gemaB § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete vor.

In dem Bebauungsplan Nr.24 war eine Gebdudehdhe von maximal 20 m zuldssig. Um eine
stéadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung sicherzustellen und ausreichend Spielraum fir die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben als Folgenutzung zu ermdglichen, erscheint jedoch aus heutiger
Sicht eine maximal zuldssige H6he von 10 m ausreichend. Das Vorhaben, welches im Rahmen dieses
hier vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 realisiert werden soll, ist mit einer
Gebdudehothe des Discounters von rund 6 m zuzlglich einer Photovoltaikanlage (+ 1,50 m) geplant.

Die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehdhen bemessen sich vom Schnittpunkt
der jeweiligen ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebdudeseite mit der Geldndeoberflaiche im
rechnerischen Mittel bis zum hdchsten Punkt des Gebaudes. Geldndeoberflache ist die natirliche
Gelandeoberflache. Im Ubrigen die Flache, die sich aus der Baugenehmigung ergibt. Die maximale
Gebaudehthe im Gewerbegebiet betragt 10 m. Bei der Errichtung von betriebstechnischen
Nebenanlagen, wie Schornsteinen, Absauganlagen o.&. sind hinsichtlich der festgesetzten
Gebaudehohen Uberschreitungen zuldssig.
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4.4 Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksfldchen

Die im Bebauungsplan festgelegte Grundflachenzahl erféhrt durch die Festsetzung der Baugrenzen
eine weitere Konkretisierung. Baugrenzen setzen die Flachen fest, die zur Bebauung bestimmt sind
und somit auch die Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind. Die Baugrenzen bleiben im Norden,
Siden und Westen mindestens 3 m hinter der Plangebietsgrenze zurlick, so dass ein Mindestabstand
von Gebaudekérpern zur Grundstlicksgrenze von 3 m immer eingehalten werden muss. Im Osten
betragt der Abstand der Uberbaubaren Flachen zur Grundsticksgrenze und damit zur 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache 5 m, um hier einen gréBeren Abstand zu der stark befahrenen Blankenauer
StraBBe sicherzustellen. Diese Abstande entsprechen auch dem urspriinglich geltenden Planrecht des
Bebauungsplans Nr. 24.

Innerhalb der iberbaubaren Flachen kénnen Kfz-Stellplatze mit den Zufahrten inklusive ausreichender
Rickstauflache untergebracht werden. Die innerhalb des Gewerbegebietes festgesetzten Baugrenzen
ermoglichen die Umsetzung des vorliegenden Bebauungskonzepts, belassen aber flr die noch
ausstehende Entwurfsplanung ausreichende Spielrdume fiir die Positionierung und Gestaltung des
Baukoérpers. Zudem ermdglicht die festgesetzte Uberbaubare Flache einen groBzlgigen Spielraum fir
mogliche Folgenutzungen durch Gewerbebetriebe.

4.5 Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei den Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde, wie Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien o. A.
entdeckt werden. Diese sind gemaB den §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Nordrhein-Westfalen der Stadt Beverungen oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege in Bielefeld
anzuzeigen und die Entdeckungsstétte ist drei Werktage im unveranderten Zustand zu erhalten. Durch
den vorgenannten Hinweis soll sichergestellt werden, dass gegebenenfalls bisher unbekannte
Bodendenkmaéler der Nachwelt nicht verloren gehen.

Baudenkmaéler sind nach aktuellem Kenntnisstand von der Planung nicht betroffen.

4.6 VerkehrserschlieBung o

Die verkehrstechnische Anbindung soll
bestandskonform Uber die ,Blankenauer
StraBe“ (BundesstraBe B 83) erfolgen. Die
Zufahrt liegt damit innerhalb der
Ortsdurchfahrtsgrenze (OD). Die Zufahrt, mit
einer Breite von ca. 11,50 m ist an der
suddstlichen Grundstlcksecke vorgesehen.

Um die Befahrbarkeit der geplanten
Grundstlcks-zufahrt auf die
HauptverkehrsstraB3e und umgekehrt
nachzuweisen, wurde in einem graphischen
Verfahren die maBgebende Hullkurve fir das
Bemessungsfahrzeug (Sattelzug) konstruiert.
Bei den Zu- und Abfahrten wird dabei die
Mittelleitlinie der HauptverkehrsstraBe
(Bundes-straBBe B 83) mit der Hullkurve nicht
Uberschritten. Der Gegenverkehr wird durch
das Abbiegen somit nicht beeintrachtigt. Die
Befahrbarkeit ist weiterhin gewéhrleistet.

Die Anlieferung mittels LKW / Sattel-schlepper
soll in der Regel morgens gegen 6:00 Uhr und
abends gegen 21:30 Uhr erfolgen. Tagsuber,
zwischen 8:00 Uhr und 20:00 Uhr, findet der
Kundenverkehr mit Pkw statt. Auf Grund der
relativ breiten Fahrspuren, b =2 x 4,25 m und
der geringen Anzahl zusétzlicher Stell-platze

Entwurf, Stand: 1. Dezember 2015



Beverungen-Kernstadt, Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35 ,Einzelhandel Blankenauer StraBe“

wird eine wesentliche zusatz-liche Belastung hinsichtlich der Zu- und Abfahrten nicht erwartet, so dass
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs weiterhin gewahrleistet bleibt.

Die Verkehrsbelastung DTV Kfz + SV im Bereich ,Blankenauer StraBe“ (BundesstraBe B 83) wird wie
folgt angegeben:

DTV Kfz - 12.526 Kfz/d
DTV SV - 865 Kfz SV/d

Hinweis: Zur Errichtung der Grund-stickszufahrt und zur Grundstiicks-anbindung an die
BundesstraBe B 83 wurde ein Antrag auf Gestattung beim Landesbetrieb StraBe NRW gestellt.

4.7 Ver- und Entsorgung, vorbeugender Brandschutz

471 Versorgung

Ein Anschluss des Vorhabengebietes an das Elektrizitats-, Gas-, Fernmelde- und Wasserversor-
gungsnetz der Stadt Beverungen ist gewéhrleistet.

4.7.2 Abwasserbeseitigung, Oberflichenentwasserung

Die Entsorgung der Abwaésser in dem geplanten Gewerbegebiet soll bestandskonform im Trennsys-
tem erfolgen.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird der Klaranlage Beverungen zur Abwasserbehandlung zugefihrt. Abwasser,
die einer speziellen Behandlung bedurfen, sind vor der Einleitung zu behandeln oder als Sonderabfélle
zu entsorgen.

Niederschlagswasser aus dem ErschlieBungsgebiet

GeméaB § 51a Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen ist Niederschlagswasser mdglichst ortsnah
dort dem Wasserkreislauf wieder zuzufihren, wo es anféllt. Dazu stehen grundsatzlich die
Versickerung bzw. die Verrieselung vor Ort und die ortsnahe Einleitung in ein Gewésser zur Disposi-
tion.

Das in dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird in die vorhandene Regenwasserkana-
lisation in zwei Regenklarbecken eingeleitet, dort behandelt und dann der Weser zugefuhrt.

4.7.3 Vorbeugender Brandschutz

Aus brandschutztechnischer Sicht ist fir das Plangebiet darauf hinzuweisen, dass Pflanzungen,
Moblierungen und andere Gestaltungselemente so einzurichten sind, dass Behinderungen der
Feuerwehr ausgeschlossen sind. Fir besonders wassergefdhrdende Lagerstoffe sind
Léschwasserriickhalteeinrichtungen in Abstimmung mit dem Stadtbrandmeister der Stadt Beverungen
bzw. dem Brandschutzingenieur des Kreises Hoxter zu schaffen.

Die fir das Gebiet erforderlichen Léschwassermengen werden durch das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt.

4.8 Altlasten

Fir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Altlasten im Altlastenkataster vor.

Der 6stlich des Plangebietes gelegene Bereich auBerhalb des Geltungsbereichs wird im
Altlastenkataster unter der Bezeichnung 4322-SG 15 ehemals Herlag / jetzt LIDL gefiihrt. Hier haben
umfangreiche SanierungsmaBnahmen stattgefunden, so dass fir dieses Gebiet kein weiterer
Handlungsbedarf besteht.
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4.9 Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Plangebietes ist sicherzustellen, dass die umliegende Wohnbebauung vor
erheblichen Beldstigungen durch Luftverunreinigungen oder Gerdusche geschitzt wird. Dies
geschieht durch die Festsetzung, dass in dem Gewerbegebiet aufgrund der geringen Entfernung zur
Wohnbebauung von weniger als 100 m nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Ostlich des Gewerbegebietes verlauft die Blankenauer StraBe (BundesstraBe B 83). Von dem Kfz-
Verkehr auf dieser StraBe gehen Immissionen aus, die sich auf das Gewerbegebiet auswirken. Im
Jahr 2000 wurde, um abschdtzen zu kdénnen ob die fir ein Gewerbegebiet angegebenen
Orientierungswerte von 65 dB(A) tagsiber und 55 dB(A) nachts eingehalten werden, flr die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24 eine Uberschlagige Ermittlung nach der DIN 18005, Teil 1
.Berucksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau®, vorgenommen. Die ermittelten Werte fir den
Larm von der BundesstraBe B 83 in Beverungen mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstéarke
(DTV) von 11.995 Kfz/Tag aus Zahlungen im Jahr 2000 ergaben, dass der Orientierungswert von
65 dB(A) tags und von 55 dB(A) nachts erst in einem Abstand von 25 m von der Fahrbahn aus
eingehalten wird. Eine Verkehrszahlung aus dem Jahr 2010 ergab an der Bundesstrae B 83 einen
DTV-Wert in Héhe von 12.526 Kfz/Tag und somit ein um 4,3 % hdheres Verkehrsaufkommen. Da es
sich um nur eine geringfligige Erhéhung der Verkehrsstarke handelt, wird eine neuerliche Ermittlung
auf Basis der DIN 18005 als entbehrlich erachtet.

Durch die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters ist im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets mit
einer Zunahme des Gewerbe- und Verkehrsldrms zu rechnen. Emissionen entstehen z.B. durch die
Fahrgerdusche der Kfz und der Einkaufswagen auf der Stellplatzanlage sowie Gerdusche durch
Liefervorgange. Daruber hinaus erzeugt die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts Zielverkehr.
Dadurch kommt es zu einer Zunahme der Verkehrsbelastung im umliegenden StraBennetz und
folglich auch zu einer Erhéhung der Verkehrslarmbelastung in der Umgebung des Plangebiets. Da
jedoch der Lebensmittelmarkt von einer weiter sidlich gelegenen und damit ndher an der
Wohnbebauung liegenden Flache in Richtung Norden verlagert wird sowie keine Sortiments-
erweiterung des Lebensmittelmarktes geplant ist, wodurch zusétzlicher Verkehr induziert werden
wirde, kann fir die umliegende Wohnbebauung gar von einer Verbesserung der Situation in Bezug
auf die entstehenden Larmemissionen ausgegangen werden.

Die bereits in dem Bebauungsplan Nr.24 ,Gewerbegebiet westlich der Blankenauer StraBe”
getroffenen Larmschutzfestsetzungen werden in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35
-Einzelhandel Blankenauer StraBe” Gbernommen. Die erforderlichen MaBnahmen sind wie folgt:

Da ein Teil des Plangebietes larmbelastet ist, erfolgt hierfir eine gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
entsprechende Festsetzung, hier besondere bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen vorzunehmen. Diese Festsetzung betrifft den
gekennzeichneten Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35, da dort die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 uberschritten werden.

Grundsatzlich sind aktive LarmschutzmaBnahmen passiven MaBnahmen vorzuziehen. Aktive
LarmschutzmaBnahmen mussten an die Larmquelle angepasst werden. Im vorliegenden Fall ware die
Errichtung eines Larmschutzwalles oder einer La&rmschutzwand dicht entlang der Blankenauer StraBe
erforderlich. Dies ist jedoch aus stadtebaulichen Grinden nicht vertretbar. Darliber hinaus wirde
durch eine solche Errichtung ein tunnelartiger StraBenraum entstehen, der die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nicht langer gewéhrleisten kénnte. Die Stadt Beverungen hat daher bereits
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24 abgewogen, dass auf aktive Larmschutz-
maBnahmen verzichtet wird und passive SchallschutzmaBnahmen fir die Gebdude festgesetzt
werden, zumal es sich bei dem Plangebiet um ein deutlich vorbelastetes Gebiet handelt. Derart
vorbelastete Gebiete sind in der Regel nur gegenlber weiteren hinzutretenden Immissionen
schutzwdirdig, soweit die Einwirkungen das MaB3 des Zumutbaren nicht Uberschreiten. Das MaB des
Zumutbaren wird jedoch im vorliegenden Fall nicht Gberschritten, da der Bereich Uberwiegend bereits
bebaut ist und dort keine stadtebaulichen Missstande vorliegen.

Der Immissionsschutz soll durch geeignete passive L&rmschutzmaBnahmen sichergestellt werden.
Diese werden nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® auf der Basis des maBgeblichen
AuBenlarmpegels dimensioniert. Entsprechend den vorhandenen AuBenldrmpegeln wird den
belasteten Bereichen des Bebauungsplangebietes ein LArmpegelbereich zugeordnet. Im vorliegenden
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Fall gilt fir den als larmbelastet gekennzeichneten Bereich ,A“ entlang der Blankenauer StraBe der
Larmpegelbereich V und fir den als larmbelastet gekennzeichneten Bereich ,B“ der Larmpegel-
bereich IV. Daraus ergibt sich ein erforderliches Schallddmm-MaB fir die AuBenbauteile eines
Gebaudes.

Der Schallschutz kann in den Innenrdumen nur bei geschlossenen Fenstern erreicht werden. Um die
hygiene- und klimatechnischen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
sicherstellen zu kdnnen, sind in den Schlaf- und Kinderzimmern maéglicher Betriebsleiterwohnungen
und in den Biro- und Sozialrdumen schallgeddmmte Liftungséffnungen innerhalb der Zonen ,A” und
,B“ vorzusehen.

Mit diesen MaBnahmen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Geb&uden in den
Zonen L,A“ und ,B“ des Bebauungsplans gewahrleistet. Der AuBenbereich kann durch diese MaBnah-
men nicht geschitzt werden. Dies ist aber vertretbar, da der Bereich als vorbelastet eingestuft wird
und dort keine stadtebaulichen Missstédnde vorliegen.

410 GriinordnungsmaBnahmen

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 35 als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB aufgestellt wird und die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache weniger als
20.000 m? betragt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, geméaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Da das Plangebiet bereits fast vollstandig versiegelt ist,
kommt es zu keiner zuséatzlichen Bodenversiegelung.

Im Sinne einer griingestalterischen Aufwertung werden hingegen MaBnahmen ergriffen, die zu einer
Entsiegelung von Teilbereichen des Plangebiets fiihren. So sind Baumpflanzungen an den Ré&ndern
des Plangebietes vorgesehen, welche die Stellplatzanlage einfassen und auch visuell von den
benachbarten Nutzungen abgrenzen. Zudem ist an der Blankenauer StraBe (BundesstraBe B 83) eine
baumbestandene Grinflache vorgesehen. Die Umsetzung dieses Pflanzkonzepts wird Uber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sichergestellt.

Im Hinblick auf artenschutzfachliche Belange sind keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten.

5.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 8.786 m? groB. Davon entfallen auf
das Gewerbegebiet 8.411m°
die StraBenverkehrsflache (Bestand) 375 m?

5.2 MaBnahmen zur Verwirklichung

Mit dem Vorhabentrager wurde ein Durchfihrungsvertrag geschlossen. Der Vertrag enthalt neben
Angaben zur Ausgestaltung des Vorhabens insbesondere Regelungen zur Ubernahme aller durch die
Planung entstehenden Planungskosten, die Ubernahme der Kosten fir die erforderlichen
ErschlieBungsmaBnahmen sowie Uber den Umfang des geplanten Randsortiments.

Der Stadt Beverungen entstehen durch das geplante Bauvorhaben keine Kosten.

5.3 Uberlagerung bestehender Pline

Fir das Plangebiet wird der betroffene Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 24 vom 28. Juni 2006 im
Rahmen der Neuaufstellung des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 ohne
separates Verfahren Uberlagert. Der Bebauungsplan Nr. 24 soll fir das Plangebiet nicht aufgehoben
werden.
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Nach dem Grundsatz ,lex posterior derogat legi priori“ wird so das bisherige Recht Uberlagert. Sollte
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht innerhalb der im Durchfihrungsvertrag geregelten Frist
umgesetzt sein, kann die Stadt Beverungen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35 entsché-
digungslos aufheben. Es wirde dann wieder der Bebauungsplan Nr. 24 verbindlich werden.
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