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Teil | der Begriindung: Ziele, Zwecke, Inhalte und
wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Ein Investor beabsichtigt, in Abstimmung mit der Stadt Brake, auf den Flachen sidlich der
Weserstral’e und &stlich der Bundesstralie B 212 einen groRflachigen Lebensmitteldiscoun-
ter mit ca. 1.485 gm Verkaufsflache und eine Tankstelle zu errichten. Beziglich des Le-
bensmitteldiscounters handelt es sich um eine Standortverlagerung. Der bestehende Stand-
ort des Lebensmitteldiscounters liegt ca. 800 Meter nordéstlich des Plangebietes an der We-
serstrae. Er entspricht mit ca. 800 gm Verkaufsflache nicht mehr den heute markttiblichen
Anforderungen. Ein Erweiterungspotenzial am bestehenden Standort besteht nicht. Die Stadt
Brake stellt den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 auf, um die Ansiedlungsabsich-
ten planungsrechtlich abzusichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 der Stadt Brake
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundst-
cke (Baunutzungsverordnung - BauNVOQ), die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) und das
Niedersdchsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet liegt stidlich der Weserstralle, éstlich der Bundesstralle B 212 und westlich
der Stralle ,Am Stadion“, am westlichen Siedlungsrand der Stadt Brake und umfasst im We-
sentlichen das Flurstick 58/37. Der Geltungsbereich wird im Osten durch das Flurstiick
58/10 begrenzt. Die sudéstliche Grenze wird durch einen Graben begrenzt, wobei die B6-
schungsflachen des Grabens zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches liegen. Am westli-
chen Rand wird ein schmaler Streifen des im Plangebiet gelegenen Flurstiicks 58/37 vom
Geltungsbereich ausgespart. Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches wird ein Teil
der Weserstralie in den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezo-
gen. Dieser Bereich liegt auRerhalb des Vorhaben- und Erschliefungsplans.

Der genaue Geltungsbereich und die Lage innerhalb des Gemeindegebiets ergeben sich aus
der Planzeichnung bzw. aus dem Ubersichtsplan.
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1.4 Beschreibung des Plangebietes

Die Flachen des Plangebietes werden derzeit als Griinland genutzt. Am stdlichen Rand ist
ein Graben vorhanden. Weitere Grében grenzen parallel zur B 212 und zur Weserstralle an
den Geltungsbereich an. Parallel zur WeserstralRe befinden sich straRenbegleitend Baume.
Sudostlich an den Standort grenzt ein Hotel an. Weiter sudoéstlich liegt das Stadion, dstlich
befindet sich eine ehemalige Tennishalle, die derzeit als Lagerhalle genutzt wird. Stdlich
schlielt eine mit dichten Geholzen bestandene Griinflache an. Nérdlich des Standortes lie-
gen Gewerbebetriebe und ein Autohaus. In westlicher Richtung schlief3t freie Landschaft an.

Westlich des Plangebietes liegt die Bundesstralle B 212. Die B 212 fuhrt in siidlicher Rich-
tung zur Gemeinde Elsfleth und in nérdlicher Richtung nach Rodenkirchen. Nérdlich des
Plangebietes liegt die Weserstralle, die direkt westlich des Plangebietes in die Bundesstralle
B 212 mindet. Uber die Weserstralle werden die Gewerbegebiete am nérdlichen Rand der
Stadt Brake erreicht. Uber die éstlich des Plangebietes gelegene Straflle ,Am Stadion" wer-
den u.a. das Stadion und die BBS erreicht.

Die Bundesstrafte 211 wird zukinftig westlich von Mittelort bis zur B 212 in Brake verlegt und
auf neuer Trasse gefiihrt. Die neue B 211 wird direkt nordwestlich des Plangebietes am
Kreuzungspunkt Weserstrale in die B 212 munden.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

1.5.1 Landesraumordnung
Das Landesraumordnungsprogramm 2017 werden folgende Ziele formuliert (Auszug):

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 10 entsprechen. (2.3 02 LROP)

Kongruenzgebot

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral) (2.3 03 LROP)

Konzentrationsgebot

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulédssig. (2.3 04 LROP)
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Integrationsgebot

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stidtebaulich integrierten Lagen zuldssig. ?Diese Flichen miissen in
das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.” (2.3 05 LROP)

*Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stiddtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch auBerhalb der stiddtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zulidssig, wenn eine Ansiedlung in den stédtebaulich integrierten La-
gen aus stiddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Er-
halt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortshild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist. (2.3 05 LROP 3)

Abstimmungsagebot

»,Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind abzustimmen.” (LROP 2.3 07 Satz 1)

Beeintrachtigungsverbot (LROP 2.3 08)

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevélkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.”

1.5.2 Regionale Raumordnung

Fur die Flachen des Ansiedlungsvorhabens werden im Regionalen Raumordnungsprogramm
des Landkreises Wesermarsch 2003 keine Darstellungen getroffen.

Plangebiet

Abb.: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch 2003
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Flachennutzungsplan

Fur die Flachen des Ansiedlungsvorhabens liegt die 11. Flachennutzungsplananderung Be-
reich ,Am Stadion” vor. Die 11. Anderung ist bereits seit Ende der 90-er Jahre rechtswirk-
sam. Die 11. Anderung stellt fir die Flachen des Ansiedlungsvorhabens ein Sonstiges Son-
dergebiet - Einzelhandelsstandorte mit Sortimentseinschréankungen dar. Sudlich an das
Sonstige Sondergebiet grenzt die Darstellung von Grinflachen mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage" an.

g e e | T \UEENS T
Abb.: 11. Flachennutzungsplanénderung Bereich ,Am Stadion” der Stadt Brake

Fir das Sonstige Sondergebiet wird in der 11. Anderung folgende textliche Darstellung ge-
troffen:

In dem sonstigen Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ein-
zelhandelsstandort mit Sortimentseinschrankungen” sind Verbrauchermérkte und Mérkte der
Textilbranchen unzuléssig. Aus Raumordnungssicht unbedenkliche Sortimente und Grélen-
ordnung dieser Branchen kénnen im nachfolgenden Bebauungsplan zugelassen werden.

Parallel zur Aufstellung dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 73 fihrte die
Stadt Brake die 29. Flachennutzungsplandnderung durch. Bei der 29. Flachennutzungs-
plandanderung handelt es sich um eine Anderung der textlichen Darstellungen. Im Rahmen
der 29. Anderung werden ein Lebensmitteldiscounter und eine Tankstelle in den textlichen
Darstellungen flr zuldssig erklart. Die 29. Flachennutzungsplandnderung wurde zwischen-
zeitlich durch den Landkreis Wesermarsch genehmigt.

Bebauungsplane oder sonstige stidtebauliche Satzungen, Planfeststellungen
Rechtskréftige Bebauungsplane oder Satzungen sind fur das Plangebiet nicht vorhanden.

Fir den Ausbau der Kreuzung B 211/ B 212 liegt eine Planfeststellung vor.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Ein Investor beabsichtigt, in Abstimmung mit der Stadt Brake, auf den Flachen sidlich der
WeserstraRe und ostlich der Bundesstrale B 212 einen grof¥flachigen Lebensmitteldiscoun-
ter mit maximal 1.485 gm Verkaufsflache und eine Tankstelle mit Shop und Waschhalle zu
errichten. Dabei soll die Tankstelle im norddstlichen Bereich und der Lebensmitteldiscounter
im stddostlichen Bereich angesiedelt werden. Die erforderlichen Stellpldtze sollen den Ge-
bauden westlich vorgelagert werden. Die Erschlieung des Plangebietes soll fir Fahrzeuge,
die aus westlicher Richtung kommen, durch eine ausschlieflich als Zufahrt mit Entschleuni-
gungsstreifen errichtete Einfahrt von der Weserstra3e aus erfolgen. Eine zweite Zufahrt und
die Abfahrt sollen tber die StraBe Am Stadion vorgesehen werden.

Beziiglich des Lebensmitteldiscounters (Lidl) handelt es sich um eine Standortverlagerung.
Der bestehende Standort des Lebensmitteldiscounters liegt ca. 800 Meter norddstlich des
Plangebietes an der Weserstra3e und soll mit der Neuerrichtung des Lebensmitteldiscoun-
ters im Plangebiet aufgegeben werden. Die Aufgabe des alten Standortes wird vertraglich
abgesichert. Lidl verpflichtet sich, ab dem Zeitpunkt der Eréffnung des Lidl-Marktes im Plan-
gebiet den Lidl-Markt am Altstandort selbst nicht mehr fiir Kunden zu betreiben. Das Grund-
stiick des Altstandorts liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12, 2.
Anderung. Nach den textlichen Festsetzungen sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten und Sortimenten des periodischen Bedarfs nicht zuldssig. Fir genehmig-
te Einzelhandelsbetriebe, die danach unzuldssig werden, ist festgesetzt worden, dass Erwei-
terungen bis zu einer GréRe von 10 % der genehmigten Verkaufsflache zulassig sind. Zen-
trenrelevante Sortimente bzw. Sortimente des periodischen Bedarfs sind solche, die in den
textlichen Festsetzungen im Einzelnen genannt sind. Lidl verpflichtet sich, einen Bauantrag
fir eine nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 12, 2. Anderung (rechtskraftig
vorliegend fur den Altstandort) zulassige Nutzung an dem Altstandort bei der Stadt einzu-
reichen und darauf hinzuwirken, dass die genehmigte Nutzung durch Dritte alsbald aufge-
nommen wird. Bis zur Aufnahme der neuen Nutzung im Sinne des Satzes 1 am Altstandort
verpflichtet sich Lidl, zu gewahrleisten, dass die Baugenehmigungen vom 27.05.1999 und
17.05.2006 fur den Altstandort fur Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten und Sor-
timenten des periodischen Bedarfs nicht mehr ausgenutzt werden, weder von Lidl selbst
noch von Dritten. Mit Erteilung der Baugenehmigung fur die Nutzung am Altstandort und
Aufnahme der genehmigten Nutzung am Planstandort verzichtet Lidl dauerhaft auf die Aus-
nutzung der Baugenehmigungen vom 27.05.1999 und 17.05.20086.

Der vorhandene Lebensmitteldiscounter entspricht mit einer Verkaufsflache von ca. 800 gm
Verkaufsflache nicht mehr den heutigen Marktanspriichen. Am Standort selbst sind keine
entsprechenden Flachen fir eine zeitgemaRe Erweiterung vorhanden. Der geplante Le-
bensmitteldiscounter soll eine Verkaufsflache von maximal 1.485 gm bei einer Gesamtnutz-
flache von ca. 2.300 gm aufweisen. Das Vorhaben fallt damit in den Bereich der Groffl&-
chigkeit nach § 11 (3) BauNVO. Die Neupositionierung des Lebensmitteldiscounters soll der
Anpassung an aktuelle Marktbedingungen dienen. Er soll Gber eine breite Produktpalette
eines Nahversorgers mit Frischwaren wie Obst und Gemiise, sowie Backwaren, abgepackte
Frischfleischprodukte und Tiefkiihiware verfugen. Drogerieartikel und Getréanke sollen die
Produktpalette ergénzen. Der Anteil von wechselnden Non-Food-Artikeln soll bei etwa 10
Prozent liegen. Es sollen insgesamt 23 Mitarbeiter in Voll- und Teilzeit beschéftigt werden,
was 5 Neueinstellungen umfasst.
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Der moderne Baukérper mit neuer Architektur und mit einem zukunftsfahigen Energiekon-
zept ist als Referenzprojekt angelegt. Der wichtigste Aspekt des neuen Filialkonzeptes ist die
nachhaltige Immobilienbewirtschaftung. Diese beinhaltet:

o 100 Prozent weniger Heizenergie
° 30 Prozent weniger CO2-Ausstol’ und
o 10 Prozent weniger Stromverbrauch

o DGNB-Zertifikat in Silber

Mit der Energieeffizienz wird auf eine moderne Warenprésentation gesetzt, die bisher vor-
handene Barrieren abbaut, und auf optimierte Logistikablaufe setzt. Mit der vergréBerten
Verkaufsflache ist ausdriicklich keine Ausweitung des Sortimentes verbunden. Die gréRere
Verkaufsflache wird fur

o eine bessere Prasentation der Waren

° angenehmeres Einkaufen durch geringere Regalhéhen

® rollstuhlgerechte Dimensionierung der Verkehrsflachen (groRere Gangbreiten)

° behindertengerechtes Kunden-WC

° erhohter Platzbedarf durch Optimierung von Pfandriicknahmestationen

° Veranderung im Ladenbau (Unterbrechung in der Regalierung, aufgelockertes La-
denbild)

o Optimierung interner Logistikablaufe (u.a. temperaturgefiihrte Lagerméglichkeiten)

bendtigt. Ziel der Warenprésentation ist es zugleich, Barrieren fir Senioren oder Menschen
mit Beeintrachtigungen abzubauen.

Das Gebaude soll eine Fassade aus Verblendmauerwerk erhalten. Es soll ein Pultdach er-
richtet werden. Zudem soll das Gebaude eine Photovoltaikanlage mit der Méglichkeit der
Eigenbedarfsversorgung erhalten.

Die Tankstelle soll sich an den Kundenbedirfnissen ausrichten. Ein Tankstellenshop und
eine PKW Waschanlage sollen das Angebot abrunden. Durch den Wegfall zweier Tankstel-
len in Brake, so wie den Neubau des Knotenpunktes B211/B212 tragt die neue Tankstelle
erheblich zur Versorgungssicherheit bei. Durch die Moglichkeit, die Tankstelle als einzige in
Brake im Fall eines Stromausfalls mittels eines Notstromaggregates zu betreiben, wird ein
wichtiger Beitrag fur den Krisenfall geleistet.

Die Stadt Brake hat eine grundsatzliche Eignung des Plangebietes fir einen (grol¥flachigen)
Lebensmitteldiscounter erkannt. Die stddtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des
Planvorhabens ist gutachterlich untersucht worden. Die Ergebnisse werden in diese Begriin-
dung eingearbeitet. Die Eignung des Standortes fir Einzelhandelseinrichtungen ergibt sich
insbesondere durch die verkehrsgiinstige und die stadtnahe Lage des Standortes. Die Er-
reichbarkeit des Standortes von den nahen gelegenen Wohngebieten der Stadt Brake ist
tiber die Weserstrafe und die Bundesstralle B 212 heute bereits gut und wird sich zukunftig
mit dem Bau der B 211 weiter verbessern. Auch die verkehrliche Anbindung des Planvorha-
bens wurde gutachterlich untersucht. Die Ergebnisse werden in diese Begrlindung eingear-
beitet.
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Zur planungsrechtlichen Absicherung der Vorhabenplanung wird der nordéstliche Teil des
Plangebietes als Sonstiges Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Tankstelle" und
der ubrige Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans als Sonstiges Sondergebiet SO 1 mit
der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscounter” festgesetzt. Die geplante Rechtsabbiege-
spur an der Weserstrae liegt auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Fur das Plangebiet liegt bereits die 11. Flachennutzungsplanénderung Bereich ,Am Stadion*
vor. In der 11. Flachennutzungsplananderung wird fur die Flachen sidlich der Weser Stralke
und ostlich der B 212 ein Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandelsstandorte mit Sortiments-
einschrénkungen” nach § 11 BauNVO dargestellt. Fiir das Sonstige Sondergebiet werden
textliche Darstellungen getroffen. In den textlichen Darstellungen werden u.a. Verbraucher-
markte von der Zuléssigkeit ausgenommen, Tankstellen werden nicht explizit fir zuldssig
erklart. Die Stadt Brake filhrte parallel zu diesem Bebauungsplan eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durch. Im Rahmen der 29. Anderung werden ein Lebensmitteldiscoun-
ter und eine Tankstelle in den textlichen Darstellungen fir zulassig erklart. Die 29. Flachen-
nutzungsplananderung wurde zwischenzeitlich durch den Landkreis Wesermarsch geneh-
migt.

Im Sonstigen Sondergebiet gemaR § 11 (3) BauNVO sind gemaR § 12 (3a) BauGB in Ver-
bindung mit § 9 (2) BauGB nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfilhrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere in den Sondergebieten
zuldssige Nutzungen setzen die Anderung oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungs-
vertrages voraus.

21 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in § 1a abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen Gber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den (Bodenschutzklausel).

e § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fiir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen
(Umwidmungssperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklau-
sel in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Damit handelt es sich bei
beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwagungsrelevante Regeln.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor
anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwégung zu beriicksichtigen, wobei ein Zurtick-
stellen der in § 1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtferti-
gung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflaichenverbrauchs damit in
den Rang einer Abwégungsdirektive gehoben worden. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthalt
kein Verbot der Bauleitplanung auf Freiflachen. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB verpflichtet die
Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden.
Dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden.

Am jetzigen Discounterstandort gibt es keine Mdglichkeit fur eine Erweiterung und innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen sind zur Zeit keine geeigneten Flachen vorhanden. Inso-
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fern ist es aus Sicht der Stadt Brake gerechtfertigt, den Belang der Erweiterung und Moder-
nisierung des Lebensmitteldiscounters héher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung
des Freiflachenverbrauchs. Ein Verzicht auf die Inanspruchnahme der Griinlandflache wirde
im Ergebnis einen Verzicht auf eine Erweiterung und Modernisierung des Lebensmitteldis-
counters bedeuten.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwéagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und &ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaf §§ 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefiihrt.

314 Ergebnisse der frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

e Der Landkreis Wesermarsch hat eine zusammenfassende Darstellung des Vorha-
bens in der Vorhabenbeschreibung angeregt. Im Vorhaben- und Erschlielungsplan
sei auf das Erfordernis einer LArmschutzwand einzugehen. Diese sei mit Angabe ih-
rer Lage, (Gesamt-) H6he und Léange darzustellen und zu beschreiben. Angeregt
wurde die Anzahl der zul. Vollgeschosse auf | zu begrenzen und eine zeichnerische
Festsetzung der Larmschutzwand.

Den Anregungen wurde zur Entwurfsfassung nachgekommen.

e Der Landkreis Wesermarsch hat ériliche Bauvorschriften z.B. zur Fassadengestal-
tung und Dachgestaltung angeregt.

Fur die zusatzliche Festsetzung von &rtlichen Bauvorschriften zur Fassadengestaltung, zur
Dachgestaltung und zur Eigenbedarfsversorgung wird kein Bedarf gesehen. Details werden
im stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

e Der Landkreis Wesermarsch hat angeregt, fur die Wasserflédchen textliche Festset-
zungen zum Erhalt zu treffen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Wasserflachen (Grdben) sind zu erhalten. Mit der
Festsetzung von Wasserflachen ist dies eindeutig. Eine zusatzliche Regelung in den textli-
chen Festsetzungen ist nicht erforderlich.

e Der Landkreis Wesermarsch hat Hinweise zur Léschwasserversorgung vorgebracht.

Die Hinweise wurden in der Begrindung ergénzt.



%MP Stadt Brake: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Am Stadion"/stdlich der ,Weserstrale" 9

e Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt hat angeregt, anstatt organisatorischer Larm-
minderungsmafinahmen weitere technische Larmmalnahmen durchzuftihren.

Die vorgeschlagene Larmminderungsmafinahme ist durch den Vorhabentréger gepriift wor-
den. Gegen den Ausschluss von Anlieferungen per Lkw am Lidl-Markt in der Nacht zwischen
22:00 Uhr und 06:00 Uhr bestehen keine Bedenken.

e Die Polizeiinspektion Delmenhorst/Oldenburg hat angemerkt, dass die Planung nicht
die allgemeine Unfallproblematik mit dem querenden Rad- und FuBgangerverkehr
insbesondere bei gegenlaufiger Benutzung der Nebenanlage beriicksichtige. Im Zuge
der Sitzung der Unfallkommission wurde diskutiert, die Radfahrer aus Richtung B 212
kommend 360° durch den KVP fahren zu lassen, um die Gegenlaufigkeit zu unterbin-
den.

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes wurde gutachterlich untersucht. Fir den
Knotenpunkt WeserstraRe/ Am Stadion/ Am Sieltief (Knoten 2) wurde erganzend die Leis-
tungsfahigkeit als Kreisverkehrsplatz geprift. Die Gutachter haben in ihrem Gutachten 2015
(Kreuzung) festgestellt, dass der Knoten fir Linkseinbieger im Jahr 2020/ 25 unter Berlick-
sichtigung der Planung aus den Nebenstrémen (Am Sieltief und Am Stadion) eine Verkehrs-
qualitat im Grenzbereich der Leistungsfahigkeit (Qualitatsstufe E) aufweisen wird. Eine sepa-
rate Zufahrt von der Weserstrafle aus Richtung Westen zur Tankstelle ist méglich. Der Kno-
tenpunkt K 2 ware entlastet. In ihrem Gutachten 2016 zum Kreisel haben die Gutachter am
Knoten 2 zuerst einen Mini-Kreisverkehrsplatz (Aufiendurchmesser 13 — 22 m) geprift. Da-
bei ergab sich eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B. Weiterhin wurde die Leistungsfahigkeit
als kleiner Kreisverkehrsplatz (AuRendurchmesser ab 26m) geprift. Es ergab sich eine sehr
gute Verkehrsqualitidt der Stufe A. Insgesamt haben die Gutachter den kleinen Kreisver-
kehrsplatz favorisiert. Ein kleiner Kreisverkehrsplatz sei eine sichere Knotenpunktform, ver-
fige Uber eine sehr gute Leistungsfahigkeit, kann auch deutliche Abweichungen von der
Prognose leicht verkraften, bietet in allen Knotenarmen gute Querungsmoglichkeiten fur
FuRganger und Radfahrer, reduziert die Geschwindigkeiten und signalisiert auch optisch die
Einfahrt in den Innenstadtbereich. Allerdings ist die Verteilung der Stréme nicht optimal. Die
Nebenstréme sind nur mit 12,3% belastet, sollten aber bei Kreisverkehrsplatzen mind. 15%
betragen. Aufgrund der anderen Vorteile sehen die Gutachter dies aber nicht als Aus-
schlusskriterium. Insgesamt ist ein kleiner Kreisverkehrsplatz aus verkehrsplanerischer Sicht
die beste Losung zur Gestaltung des Knotens. Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aus-
sagen gepruft und nachvollzogen. Grundsatzliche verkehrliche Konflikie werden nicht erwar-
tet. Insgesamt wurde mit den gutachterlichen Aussagen der Nachweis erbracht, dass eine
aus verkehrsplanerischer Sicht gute Erschlieung des Plangebietes méglich ist. Im Bebau-
ungsplan wird jedoch keine der aufgezeigten Ldsungen planungsrechtlich abgesichert. Der
Kreuzungsbereich liegt auerhalb des Geltungsbereiches.

e Die Polizeiinspektion Delmenhorst/Oldenburg hat angemerkt, dass die Zufahrt zum
Gelande u.a. von der Weserstralle erfolge. Aufgrund der Nahe zum Knoten B 212 sei
ein Linksabbiegerfahrstreifen vorzusehen. Die Zufahrt zum Gelénde sollte aus Rich-
tung stadteinwarts kommend fir Linksabbieger untersagt werden, da das ansonsten
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zu Lasten des Verkehrsflusses gehen wiirde und die Gefahr von Auffahrunfillen er-
héht wird. Hier sei eine Zufahrt von der StraBe Am Stadion méglich. Die Aufstellung
der fur den Schwerlastverkehr vorgesehenen Zapfanlagen (sog. Lkw-Diesel) sollte so
erfolgen, dass durch wartende Lkw keine Verkehrsbehinderungen entstehen.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll tiber die WeserstraRe (nur Zufahrt) und die Strafe
am Stadion (Zu- und Abfahrt) erfolgen. Die geplanten Zu- und Abfahrten werden im Planteil
als Einfahrtsbereiche ausgewiesen. Fir die geplante Zufahrt von der Weserstrale ist eine
separate Rechtsabbiegespur geplant. Die dazu erforderlichen Flachen werden im Bebau-
ungsplan als Verkehrsflache festgesetzt. Die Rechtsabbiegespur ist mit dem StraRenbauamt
abgestimmt. Das StralRenbauamt hat dem zugestimmt.

o Der Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen hat angeregt, Ausfilhrungen zur
OPNV-ErschlieRung zu ergénzen.

Der Anregung wurde nachgekommen.
e Deutsche Telekom Technik GmbH hat Hinweise zur Ausflihrungsebene vorgebracht.

e Der OOWV hat auf seine Leitungen im Plangebiet hingewiesen und Hinweise zur
Ausflhrungsebene vorgebracht.

Die Leitungen waren bereits im Bebauungsplan eingetragen.

e Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie hat darauf hingewiesen, dass
Leitungen der EWE Netz von der Planung betroffen seien.

Die EWE Netz GmbH wird am weiteren Verfahren beteiligt.

e Die Braker Sielacht hat angeregt, die Entw&sserungsanlage gegen eventuellen
Ruckstau abzusichern. Bei dem geplanten Stauraumgraben handele es sich um ein
bereits bestehendes Gewasser, welches zur Riickhaltung des auf der Gewerbeflache
anfallenden Niederschlagswassers ausgebaut werden soll. Hierzu werde das Ge-
wasser mit einer Verwallung umgeben. Durch diese Verwallung werde der zukiinftige
Rickhaltegraben von den anliegenden Flachen als Entwasserungsméglichkeit abge-
schnitten. In einem Oberflachenentwésserungskonzeptes sei nachzuweisen, dass die
Entwasserung der Flachen, die sich derzeit in dem Einzugsbereich des geplanten
Rackhaltegrabens befinden, auch nach Wegfall dieser Entwésserungsmdglichkeit
weiterhin schadlos sichergestellt ist.

Es wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Es wird der Einbau einer Riickstauklappe
oder eines Tideflex-Systems (oder vergleichbar) empfohlen. Die Empfehlung wird entspre-
chend umgesetzt. Der Entwdsserungsplaner hat dazu folgendes ausgefiihrt: Nach den Er-
gebnissen der hydraulischen Nachweise kénnte die Verwallung entfallen. Sie war vorgese-
hen, um auch im Falle von Katastophenereignissen eine Uberflutung der Nachbarflachen zu
vermeiden. Sollte aufgrund der Bodenverhaltnisse umgekehrt eine Vernassung der Flachen
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zu besorgen sein, so kénnte der Bau einer Verwallung zunachst solange zurlickgestellt wer-
den, bis die Flachen (in der Zukunft) baulich genutzt werden. Im Falle einer baulichen Nut-
zung der Flachen sollten diese aufgehdht und die Verwallung gebaut werden.

e Die IHK hat Hinweise zur Vertraglichkeitsuntersuchung vorgebracht. Die geplante
Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters weiche von der im Vertraglichkeitsgut-
achten untersuchten Dimension erheblich ab. Zur Verkaufsfldche seien der Flur, die
Backvorbereitung sowie der Kassenraum und das Kunden WC und der Tankstellens-
hop zuzurechnen. Die zusatzliche Verkaufsflache belaufe sich auf rund 800 m? und
damit auf das Doppelte der aktuellen Dimension.

Die Einzelhandelsgutachter haben dazu folgendes vorgebracht: Vom Einwender wird félsch-
licherweise der Kassenraum mit einberechnet. Hierbei handelt es sich nicht um die Zone, in
der die Kassen stehen und somit der Bezahlvorgang abgewickelt wird. Diese Kassenzone ist
bereits in der Angabe zur Verkaufsflache berlicksichtigt. Der Kassenraum hingegen ist ein
dem Kunden nicht zuganglicher Bereich, den nur die Mitarbeiter fir organisatorische Tatig-
keiten betreten kénnen. Auch die Backvorbereitung muss nicht zur Verkaufsfldche hinzuge-
zahlt werden. Auch das Kunden WC ist nach Auffassung der Gutachter nicht zur Verkaufs-
flache zu rechnen. Somit betragt die Verkaufsflaiche des Marktes 1.481,3 gm. Dies entspre-
che mit einem Unterschied von lediglich 1,3 gm der im Gutachten Uberpriften Verkaufsfla-
che.

Richtig ist, dass der Tankstellenshop bericksichtigt werden muss. Die Ausfuhrungen und
Berechnungen der CIMA wurden aktualisiert.

e Die IHK hat angemerkt, dass sich die zugrunde gelegte Flachenproduktivitdt des
Marktes mit 4.191 € / m? zu niedrig angesetzt sei. Das EHI Retail Institute veréffent-
lichte fur das Jahr 2015 Flachenproduktivitaten far den Discounter LIDL in Deutsch-
land in Hohe von 6.280 € / m? (Nettoumsatz in € / m? und Jahr).

Die Einzelhandelsgutachter haben dazu folgendes vorgebracht: Zur Berechnung der Umsét-
ze sind Flachenproduktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der drtlichen Wettbe-
werbssituation im Untersuchungsgebiet orientieren sowie auf Grundlage der durchschnittli-
chen Flachenproduktivitaten entsprechender Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsfla-
chendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind. Die von der IHK ange-
gebene Flachenproduktivitat beriicksichtigt dabei nicht das bestehende Nord-Stid Gefélle im
deutschen Lebensmitteldiscountmarkt. Fir den direkten Konkurrenten Aldi kann aufgrund
der Unternehmensstruktur ein Vergleich gezogen werden. Wahrend bei Aldi Siid der Umsatz
bei rd. 9.800 €/gm brutto liegt, kommt Aldi Nord nur auf einen Umsatz von rd. 6.340 €/gm
brutto. Somit wird im Norden nur rd. 65 % des Umsatzes der Sudfilialen gemacht. Der ge-
dachte gesamtdeutsche Durchschnitt wirde bei ca. 8.070 €/gm liegen. Auch fur Lidl kann
eine solche regionale Differenzierung angenommen werden. Der Bruttoumsatz pro Quad-
ratmeter bei Lidl liegt Deutschlandweit bei rd. 6.900 €/qm. Ein gleichstarkes Gefalle wie beim
Konkurrenten Aldi zugrunde gelegt bedeutet dies fir den Norden ca. 5.420 € /gm brutto.
Weiterhin ist fir diese Werte anzumerken, dass sie sich auf deutlich kleinere Markte bezie-
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hen. Fur Lidl wird z.B. eine durchschnittliche MarktgréRe von rd. 855 qm angegeben. Dies
bedeutet selbst bei Zugrundelegung des gesamtdeutschen Durchschnitts einen Umsatz pro
Filiale von rd. 5,9 Mio. € brutto. Der von der CIMA zugrunde gelegte Mehrumsatz i.H.v. 2,85
Mio. € entspricht somit fast einer Umsatzsteigerung von rd. 48 %. Nach Einschatzung der
cima ist dies durchaus eine Betrachtung im Sinne des worst-case-Ansatzes, zumal die Fl4-
chenproduktivitét mit steigender Flache sinkt.

o Die IHK hat angeregt, das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung geander-
ten Gestalt zu betrachten. Die Gutachter hétten lediglich die Effekte der Verkaufsfla-
chenerweiterung von 680 m? betrachtet. Die IHK hat ausgefihrt, dass die CIMA 2016
hinsichtlich des Integrationsgebotes zu dem Schluss kommt, dass fiir das Vorhaben
die Ausnahmeregelung der LROP-VO anwendbar ist. Die in der LROP-VO 2017 ent-
haltenen genannten Aspekte seien fiir diesen Ausnahmefall hinreichend nachvoll-
ziehbar und systematisch abzuarbeiten. Dieses sei bisher nur teilweise erfolgt und
sollte nachgebessert werden.

Das Einzelhandelsgutachten wurde zur Erneuten Entwurfsfassung aktualisiert (Fassung vom
Juli 2018). Die Gutachter gehen darin von einer Verlagerung des bestehenden Lebensmittel-
discounters und von einer Verkaufsflache von 1.485 gm am neuen Standort aus. Der Markt
ist somit als groBfléchiger Einzelhandel zu bewerten. Weiterhin wurde die Ansiedlung einer
Tankstelle mit Shop (ca. 105 gm Verkaufsflache) gutachterlich beriicksichtigt. Es wurden die
Auswirkungen des Vorhabens nach den MaBgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und
bewertet. Die geplante Verkaufsflache beider Betriebe betragt insgesamt 1.590 gm.

Der heutige Standort in der Weserstralle soll unter Ausschluss von Lebensmitteleinzelhandel
aufgegeben werden. Eine Untersuchung der Effekte einer zusatzlichen Nachnutzung der
Altimmobilie entfiel hierdurch, so dass lediglich die reine Erweiterungsflache sowie der kom-
plette Tankstellen-Shop (insgesamt rd. 790 qm) in die Berechnungen einbezogen wurden.

Bei der Prifung des Beeintrachtigungsverbotes wurden die gesamten Effekte eines neuen
grof¥flachigen Einzelhandelsprojektes betrachtet. Auch Erweiterungsvorhaben zshlen dabei
als neue Einzelhandelsgrofiprojekte, wenn die Schwelle zur GroRfléchigkeit mit Erweiterung
Uberschritten wird.

Das Planvorhaben ist weiterhin zu Teilen bereits am Markt platziert. Auch die Effekte, die
seinerzeit durch die Eréffnung des Lebensmittelmarktes eingetreten sind, haben sich berei-
nigt. Die erzielten Umsatze der Altflache kdnnen somit als vertraglich vorausgesetzt werden.
Weiterhin fallen diese Umsétze nicht weg, bzw. verbleiben aufgrund des o.a. Ausschlusses
auch nicht am Altstandort. Zwar ist davon auszugehen, dass die bestehenden Kunden groR-
tenteils den zuklnftigen Lidl-Standort aufsuchen werden, dennoch werden auch die Wettbe-
werber famila, Aldi und die beiden Netto-Mérkte von der Standortverlagerung profitieren.

In die Betrachtung zum Beeintrachtigungsverbot einzubringen war jedoch, dass der Lidl-
Markt durch die Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung auch in seiner Gesamtheit
attraktiver aufgestellt sein wird. Somit kann voraussichtlich auch auf den bestehenden Ver-
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kaufsflachen mehr Umsatz generiert werden. Diesem Umstand wird bei der Umsatzschét-
zung fir die Erweiterungsflaichen Rechnung getragen, indem der zu erwartende Umsatzzu-
wachs dementsprechend hoch eingeschatzt wird. Somit werden die gesamten Effekte des
Planvorhabens als neues Einzelhandelsgrof3projekt (vgl. LROP 2017, 2.3 Abs. 08) in die
Betrachtungen zum Beeintrachtigungsverbot einbezogen. Aufgrund der Agglomeration mit
der ebenfalls neu entstehenden Tankstelle wurde zusétzlich die komplette Flache des Tank-
stellen-Shops mit in die Untersuchung einbezogen sowie etwaige Agglomerationszuwéchse.
Somit kann sichergestellt werden, dass die gesamten Effekte des Planvorhabens in seiner
verdnderten Form bei der Erstellung der Vertraglichkeitsuntersuchung beriicksichtigt wurden.

Die Anforderungen des Landes-Raumordnungsprograms 2018 wurden gutachterlich berlick-
sichtigt. Dazu hat am 31.05.2018 ein Abstimmungsgesprach mit Vertretern der Stadt Brake,
des Einzelhandelsgutachters, Rechtsvertretern und des Nds. Ministeriums flr Ernahrung,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz stattgefunden.

o Die Nds. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr hat der Planung unter folgen-
den Voraussetzungen zugestimmt: Der Geltungsbereich ist jenseits des Straltensei-
tengrabens parallel der B 212 und der Weserstrale im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes festzusetzen. Der planfestgestellte Kreuzungsbereich darf nur
im Bereich des geplanten Rechtsabbiegestreifens und der Einmundung in das Son-
dergebiet Uberplant werden. Es wurde gemeinsam abgestimmt, dass der Rechtsab-
biegestreifen eine Aufstellldnge von ca. zwei PKW-Einheiten umfassen wird. Fur die
Anbindung des Rechtsabbiegestreifens und der Einmiindung an das Sondergebiet ist
die Erstellung einer straflenbautechnischen Fachplanung gemaR Richtlinien fur die
Anlage von Landstrallen - RAL 2012 erforderlich. Vor Baubeginn sei zwischen der
Stadt Brake und der Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch die NLStBV-OL,
eine Vereinbarung geman § 12 (1) FStrG abzuschlieRen. Auf die Baubeschrankungs-
und Bauverbotszone wurde hingewiesen.

Die Anregung wird zur Entwurfsfassung bericksichtigt. In den Bebauungsplan werden zur
Entwurfsfassung nur die Flachen der geplanten Rechtsabbiegespur in den Geltungsbereich
aufgenommen, fur deren Herstellung der Vorhabentrager verantwortlich ist. Die Flachen
werden als Verkehrsflache festgesetzt. Die Planungen wurden im Nachgang zur Stellung-
nahme mit der Nds. Landesbehdérde fur Stralenbau und Verkehr abgestimmt. Die Strallen-
baubehérde hat den Planungen zur Rechtsabbiegespur grundsatzlich zugestimmt. Eine ent-
sprechende Vereinbarung wird geschlossen. Die Hinweise zur Bauverbots- und Baube-
schrankungszone werden beachtet.

e Die Nds. Landesbehérde fur StraRenbau und Verkehr hat angemerkt, dass ein Geh-
und Radweg aus dem Sondergebiet an den Radweg parallel der B 212 angeschlos-
sen werden solle. Planungsrechtlich sei diese Mallnahme im Bebauungsplan weder
dargestellt noch abgesichert und auch nicht erforderlich. Der Radverkehr werde tber
die Weserstral3e sicher gefuhrt. Bezlglich des geplanten Kreisverkehrsplatzes wird
auf die Bedenken im gemeinsamen Gesprach am 20.02.2016 hingewiesen.
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Der geplante Geh- und Radweg dient der besseren ErschlieBung des Plangebietes fur Ful3-
ganger und Radfahrer. Diese erhalten eine Briicke tiber den Graben an der B 212 und einen
separaten Weg bis zur Stra’e Am Stadion. Hier ist durch eine Querungshilfe der gegeniiber-
liegende Ful- und Radweg zu erreichen. Eine Festsetzung des Geh- und Radweges im Be-
bauungsplan ist nicht erforderlich. Seine Lage ergibt sich aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wurde gutachterlich untersucht. Die Gutach-
ter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass ein kleiner Kreisverkehrsplatz aus verkehrsplane-
rischer Sicht die beste Losung zur Gestaltung des Knotens ist. Die Stadt Brake hat die gut-
achterlichen Aussagen geprift und nachvollzogen. Grundsétzliche verkehrliche Konflikte
werden nicht erwartet.

o Niedersachsen Ports beflrchtet, dass die stérungsfreie verkehrliche Anbindung des
Hafens nicht mehr sichergestellt ist.

Durch die Planung wird die strallenverkehrliche Erreichbarkeit des Hafens nicht beeintrach-
tigt. Insgesamt wurde mit den gutachterlichen Aussagen der Nachweis erbracht, dass eine
aus verkehrsplanerischer Sicht gute ErschlieRung des Plangebietes mdéglich ist und die an-
grenzenden Knotenpunkte auch unter Beriicksichtigung des Vorhabens leistungsfahig blei-
ben. Im Bebauungsplan wird jedoch keine der aufgezeigten Ldsungen planungsrechtlich
abgesichert. Die Kreuzungsbereiche liegen auBerhalb des Geltungsbereiches. Uber den
Ausbau des Knotenpunktes Weserstrafle/ Am Stadion/ Am Sieltief (Knoten 2) wird separat
entschieden. Die Gutachter haben den Verkehrsentwicklungsplan fur die Stadt Brake aus
dem Jahr 2006 sowie eine Aktualisierung des VEP aus dem Jahr 2010 berilicksichtigt.

e Niedersachsen Ports hat angemerkt, dass die Fahrzeuge, die eine Einfahrt in die
Stralle Am Stadion beabsichtigen, weiterhin in die Betrachtung des Knotenpunktes K
2 einbezogen werden mussten. Da sich die geplanten Flachen fir den Lidl-Markt und
die Tankstelle am westlichen Randgebiet der Stadt Brake befanden, sei davon aus-
zugehen, dass sich auch der Verkehr aus Richtung Osten (Stadtgebiet) in diesem
Bereich der Weserstralle verandern (gar zunehmen?) wird. Auch hierdurch werde der
Knotenpunkt 2 deutlich belastet. Riickstaus seien zu erwarten. Diese wéren u.E. nur
durch eine intelligente und in Abhangigkeit zur K1-Kreuzung geschalteten Signal-
technik oder durch eine Kreisel-Lésung aufzuheben.

In der Verkehrsuntersuchung wurde die Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt 2 ohne zusétzli-
che Abfahrt zur Tankstelle ermittelt. Es sind demnach alle Fahrzeuge mit Ziel Tankstelle,
Lebensmittelmarkt und der Strafle Am Stadion in den dortigen Verkehrsmengen enthalten.
Erganzend wurden allerdings Uberlegungen theoretischer Art angestellt, wenn Uber die zu-
satzliche Ausfahrt auch Fahrzeuge bis zur Stralle Am Stadion oder dem Lebensmittelmarkt
fuhren. Hierdurch wiirden sich keine Probleme an der geplanten zuséatzlichen Ausfahrt erge-
ben. Es handelt sich aber nur um eine theoretische Betrachtung. In der Praxis werden die
wesentlichen Verkehrsstréme weiterhin tber den Knotenpunkt K 2 fahren.
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In der Verkehrsuntersuchung wurden die unterschiedlichen Zu- und Abfahrtrichtungen der
Fahren mit Bezug zur Tankstelle (30 % Stadt/ 70% B 211 + B 212) und dem Lebensmittel-
markt (70% Stadt/ 30 % B 211 + B 212) abgeschéatzt. Entsprechend ergeben sich auch deut-
lich mehr Linksabbieger aus Richtung Osten zur Stral’e Am Stadion als derzeit. In der Ver-
kehrsuntersuchung wird die Anlage eines Linksabbiegestreifens in der Weserstralle fur
Fahrzeuge aus Richtung Osten zur Strale Am Stadion flr erforderlich erachtet. Im Falle ei-
ner Signalregelung kann auf einen Linksabbiegestreifen ebenfalls nicht verzichtet werden.
Aus verkehrsplanerischer Sicht ist die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes eine mégliche Kno-
tenpunktgestaltung.

e Niedersachsen Ports fuhrt aus, dass der favorisierte Kreisel Nachteile habe. Die Na&-
he des geplanten Kreisverkehres zur zuklnftig benachbarten Kreuzung der Bundes-
strallen B 211 und B 212 sei unmittelbar. Diese wird durch eine Ampelschaltung ge-
sichert und geregelt. Hierdurch ergibt sich ein diskontinuierlicher Verkehrsfluss, der
sich sodann am Kreisel K2 stauen wird. Eine Ampelschaltung am K 2 kénnte in Ab-
stimmung zur Ampel der Bundestralenkreuzung gestaltet werden, sodass diese Dis-
kontinuitat entfallen wirde. Empfohlen wird eine Simulationsuntersuchung zur Dar-
stellung der Verkehrsstréme. Zudem wurden Hinweise zur Ausbauplanung vorge-
bracht.

Insgesamt wurde mit den gutachterlichen Aussagen der Nachweis erbracht, dass eine aus
verkehrsplanerischer Sicht gute ErschlieRung des Plangebietes mdglich ist. Im Bebauungs-
plan wird jedoch keine der aufgezeigten Lésungen planungsrechtlich abgesichert. Der Kreu-
zungsbereich liegt aulerhalb des Geltungsbereiches.

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

e Es wurde vorgebracht, dass man die Chancen zur verbesserten Verkehrsflihrung und
Beschilderung erkennen und nutzen sollte. Es wurde darauf hingewiesen, dass durch
einen vergroRerten Discounter und eine attraktive Tankstelle die Nutzung der Weser-
stralle steigen wird. Besonders im westlichen Bereich der Weserstralle, rund um die
Einmindung der Strale Am Stadion, gebe es bereits jetzt teilweise Ruckstauungen,
sodass der Verkehr nicht ungehindert abflieRen kénne. Dieses fiihre zu einer starken
Umweltbelastung und Unmut. Hier misse ein schllssiges Gesamtkonzept erarbeitet
werden.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes wurde gutachterlich untersucht. Insgesamt
wurde mit den gutachterlichen Aussagen der Nachweis erbracht, dass eine aus verkehrspla-
nerischer Sicht gute ErschlieBung des Plangebietes méglich ist und die angrenzenden Kno-
tenpunkte auch unter Berlcksichtigung des Vorhabens leistungsfahig bleiben. Im Bebau-
ungsplan wird jedoch keine der aufgezeigten Lésungen planungsrechtlich abgesichert. Die
Kreuzungsbereiche liegen aulerhalb des Geltungsbereiches. Uber den Ausbau des Knoten-
punktes Weserstralte/ Am Stadion/ Am Sieltief (Knoten 2) wird separat entschieden. Dies gilt
auch fur die Entscheidung Uber die Aufstellung eines Gesamtkonzeptes. Die Straflenbe-
schilderung ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens.
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e Es wurde angeregt zu klaren, was mit dem zukiinftigen "alten" Standort von Lidl pas-
sieren soll.

Die Aufgabe des alten Standortes wird vertraglich abgesichert. Lidl verpflichtet sich, ab dem
Zeitpunkt der Eréffnung des Lidl-Marktes im Plangebiet den Lidl-Markt am Altstandort selbst
nicht mehr fur Kunden zu betreiben. Das Grundstiick des Altstandorts liegt im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12, 2. Anderung. Nach den textlichen Festsetzun-
gen sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und Sortimenten des pe-
riodischen Bedarfs nicht zuldssig. Fur genehmigte Einzelhandelsbetriebe, die danach unzu-
lassig werden, ist festgesetzt worden, dass Erweiterungen bis zu einer GréRRe von 10 % der
genehmigten Verkaufsflache zulassig sind. Zentrenrelevante Sortimente bzw. Sortimente
des periodischen Bedarfs sind solche, die in den textlichen Festsetzungen im Einzelnen ge-
nannt sind. Lidl verpflichtet sich, einen Bauantrag fir eine nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 12, 2. Anderung (rechtskraftig vorliegend fur den Altstandort) zulassige
Nutzung an dem Altstandort bei der Stadt einzureichen und darauf hinzuwirken, dass die
genehmigte Nutzung durch Dritte alsbald aufgenommen wird. Bis zur Aufnahme der neuen
Nutzung im Sinne des Satzes 1 am Altstandort verpflichtet sich Lidl, zu gewéahrleisten, dass
die Baugenehmigungen vom 27.05.1999 und 17.05.2006 fiir den Altstandort fiir Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten und Sortimenten des periodischen Bedarfs nicht mehr
ausgenutzt werden, weder von Lidl selbst noch von Dritten. Mit Erteilung der Baugenehmi-
gung flur die Nutzung am Altstandort und Aufnahme der genehmigten Nutzung am Plan-
standort verzichtet Lidl dauerhaft auf die Ausnutzung der Baugenehmigungen vom
27.05.1999 und 17.05.2006. Konkretere Angaben sind zum derzeitigen Zeitpunkt nicht még-
lich.

e Bemangelt wird, dass die Planung aufgrund der bestehenden Versorgungssituation
nicht erforderlich sei. Es habe den Anschein, dass mit der Planung ein Unternehmer
begiinstigt werden solle. Auch die Versorgung mit Tankstellen sei ausreichend. Durch
die Errichtung der Tankstelle wiirden voraussichtlich zahlreiche Kunden von den bei-
den bestehenden Tankstellen abgezogen und diese in eine krisenhafte wirtschaftliche
Situation gebracht werden. Der Schutz bestehender und auskémmlicher wirtschaftli-
cher Strukturen, die der Stadt Brake u. a. Gewerbesteuereinnahmen erbringen, sei
ein Gesichtspunkt, der offensichtlich in der Planung nicht hinreichend berlcksichtigt
worden ist.

Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Planvorhabens ist gutachterlich
untersucht und bestétigt worden. Die Einzelhandelsgutachter haben keine grundsétzlichen
Bedenken gegen die Planung vorgebracht. Die im Plangebiet gelegenen Flachen sind in der
11. Flachennutzungsplananderung der Stadt Brake bereits seit Ende der 90-er Jahre als
Sonstiges Sondergebiet - Einzelhandelsstandorte mit Sortimentseinschrankungen darge-
stellt. Insofern ist es bereits seit vielen Jahren Ziel der Stadt Brake das Plangebiet fiir Einzel-
handel zu nutzen. Die Stadt Brake hat eine grundsatzliche Eignung des Plangebietes fir
einen (groRflachigen) Lebensmitteldiscounter erkannt. Die Eignung des Standortes fiir Ein-
zelhandelseinrichtungen ergibt sich insbesondere durch die verkehrsgiinstige und die stadt-
nahe Lage des Standortes. Die Erreichbarkeit des Standortes von den nahen gelegenen
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Wohngebieten der Stadt Brake ist Uber die Weserstralle und die Bundesstralle B 212 heute
bereits gut und wird sich zukinftig mit dem Bau der B 211 weiter verbessern. Die Stadt Bra-
ke hat eine grundséatzliche Eignung des Plangebietes fiir eine Tankstelle erkannt. Uber die
Wirtschaftsférderung wird eine Kommunikation mit anséssigen Betrieben gepflegt. Auch der
Schutz bestehender und auskémmlicher wirtschaftlicher Strukturen ist sowohl aus stadtebau-
licher als auch aus wirtschaftlicher Sicht ein wichtiges Ziel der Stadt Brake. Bauleitplanung
hat allerdings keine wettbewerbsschitzende Funktion.

3.1.3 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Triager éffentlicher
Belange

e Der Landkreis Wesermarsch und die IHK haben kritisiert, dass der Lebensmitteldis-
counter und der Tankstellenshop im Vertraglichkeitsgutachten nicht summarisch als
EinzelhandelsgroRprojekt betrachtet werden.

Den Anregungen wurde nachgekommen. Die Ausfiihrungen und Berechnungen der CIMA
wurden entsprechend aktualisiert.

e Der Landkreis Wesermarsch und die IHK haben kritisiert, dass die bereits erzielten
Umsétze der Altflache mit an den neuen Standort Gbertragen und die Effekte aus der
Verkaufsflachenerweiterung (680 qm) isoliert betrachtet werden.

Das Gutachten geht von einer Verlagerung des bestehenden Lebensmitteldiscounters und
von einer Verkaufsflache von 1.485 gm am neuen Standort aus. Der Markt ist somit als grof3-
flachiger Einzelhandel zu bewerten. Weiterhin wurde die Ansiedlung einer Tankstelle mit
Shop (ca. 105 gm Verkaufsflache) gutachterlich beriicksichtigt. Es wurden die Auswirkungen
des Vorhabens nach den Mallgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und bewertet. Die
geplante Verkaufsflache beider Betriebe betragt insgesamt 1.590 gm.

Der heutige Standort an der Weserstralie soll unter Ausschluss von Lebensmitteleinzelhan-
del aufgegeben werden. Eine Untersuchung der Effekte einer zuséatzlichen Nachnutzung der
Altimmobilie entfiel hierdurch, so dass lediglich die reine Erweiterungsflache sowie der kom-
plette Tankstellen-Shop (insgesamt rd. 790 gm) in die Berechnungen einbezogen wurden.

Bei der Prufung des Beeintrachtigungsverbotes wurden die gesamten Effekte eines neuen
grof¥flachigen Einzelhandelsprojektes betrachtet. Auch Erweiterungsvorhaben zahlen dabei
als neue Einzelhandelsgrofl3projekte, wenn die Schwelle zur Grofl¥flachigkeit mit Erweiterung
tiberschritten wird.

Das Planvorhaben ist weiterhin zu Teilen bereits am Markt platziert. Auch die Effekte, die
seinerzeit durch die Eréffnung des Lebensmittelmarktes eingetreten sind, haben sich berei-
nigt. Die erzielten Umséatze der Altflache kénnen somit als vertraglich vorausgesetzt werden.
Weiterhin fallen diese Umsétze nicht weg, bzw. verbleiben aufgrund des o.a. Ausschlusses
auch nicht am Altstandort. Zwar ist davon auszugehen, dass die bestehenden Kunden groR-
tenteils den zukinftigen Lidl-Standort aufsuchen werden, dennoch werden auch die Wettbe-
werber famila, Aldi und die beiden Netto-Méarkte von der Standortverlagerung profitieren. In
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die Betrachtung zum Beeintrachtigungsverbot einzubringen ist jedoch, dass der Lidl-Markt
durch die Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung auch in seiner Gesamtheit attrak-
tiver aufgestellt sein wird. Somit kann voraussichtlich auch auf den bestehenden Verkaufs-
flachen mehr Umsatz generiert werden. Diesem Umstand wird bei der Umsatzschéatzung fir
die Erweiterungsflaichen Rechnung getragen, indem der zu erwartende Umsatzzuwachs
dementsprechend hoch eingeschatzt wird. Somit werden die gesamten Effekte des Planvor-
habens als neues Einzelhandelsgroprojekt (vgl. LROP 2017, 2.3 Abs. 08) in die Betrach-
tungen zum Beeintrachtigungsverbot einbezogen. Aufgrund der Agglomeration mit der eben-
falls neu entstehenden Tankstelle wurde zuséatzlich die komplette Flache des Tankstellen-
Shops mit in die Untersuchung einbezogen sowie etwaige Agglomerationszuwachse. Somit
kann sichergestellt werden, dass die gesamten Effekte des Planvorhabens in seiner veran-
derten Form bei der Erstellung der Vertraglichkeitsuntersuchung berticksichtigt wurden.

e Der Landkreis Wesermarsch hat darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde die Baufeldfreimachung aullerhalb der allge-
meinen Brut- und Setzzeit (01.04. bis 15.07.) durchzufiihren ist. Ansonsten ist durch
eine 6kologische Baubegleitung sicher zu stellen, dass keine Brutvégel durch die
Baufeldfreimachung betroffen sind.

Die Stellungnahme wird berlicksichtigt.

e Die Polizeiinspektion Delmenhorst/Oldenburg hat angemerkt, dass die Planung aus
Grunden der Verkehrssicherheit skeptisch gesehen wird. Es spreche viel dafir, dass
bei Umsetzung dieser Planungen eine Unfallhdufungsstelle entstehen wird.

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aussagen geprift und nachvollzogen. Grundsétzli-
che verkehrliche Konflikte werden nicht erwartet. Der Bebauungsplan stellt jedoch nicht die
planungsrechtliche Grundlage fur die Herstellung eines Kreisverkehrsplatzes im Bereich des
Knotenpunktes Weserstralle/ Am Stadion/ Am Sielplatz dar. Insgesamt wurde mit den gut-
achterlichen Aussagen der Nachweis erbracht, dass eine aus verkehrsplanerischer Sicht
gute ErschlieBung des Plangebietes méglich ist. Im Bebauungsplan wird jedoch keine der
aufgezeigten Lésungen planungsrechtlich abgesichert.

o Der OOWV hat auf seine Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung hingewiesen.

e Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie hat auf Leitungen der EWE Netz
GmbH im Plangebiet hingewiesen. Auch die EWE Netz hat auf ihre Leitungen und ih-
re Internetleitungsauskunft hingewiesen.

Die Internetabfrage Uber die vom Einwender genannte Internetseite wurde durchgeflhrt.
Demnach befinden sich die Leitungen der EWE Netz GmbH nicht innerhalb des Plangebie-
tes, sondern angrenzend.

e Die IHK hat kritisiert, dass die vom Gutachter angesetzte Flachenproduktivitat im
Sinne eines Worst-Case-Ansatzes zu niedrig sei. Nach den Daten der ,The Nielsen
Company (Germany) GmbH TradeDimensions (TradeDimensions werden Umséaize
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auf Betriebsstattenebene fiir Einzelhandelsunternehmen berechnet. Danach habe der
umsiedlungswillige Discounter am jetzigen Standort aktuell eine Flachenproduktivitat
von ca. 5.800 €/ m? und liege erheblich tiber der vom Gutachter geschatzten Fla-
chenproduktivitat von 4.191 €/ m? fir die Erweiterungsflache.

Die benannte Flachenproduktivitat bezieht sich somit auf den Bestandsmarkt mit rd. 800 gm
Verkaufsflache. Auch die EHI/Statista (Werte fur 2016. Nettoumsétze zzgl. durchschnittli-
chem Mehrwertsteuersatz fur Lebensmitteldiscounter (9,9 %)) geht fur das Unternehmen Lidl
von einer durchschnittlichen VerkaufsflachengréfRe i.H.v. 885 gm und einem durchschnittli-
chen Umsatz i.H.v. rd. 6,1 Mio. € aus. Die Flachenproduktivitdten kdnnen keinesfalls eins zu
eins auf einen Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.500 gm Verkaufsflache Ubertragen wer-
den. Im Gegenteil ist hier von einer deutlich geringeren Flachenproduktivitdt auszugehen.

e Die IHK hat angeregt, in der Begrundung und der vertraglichen Gestaltung mit dem
Discounter Offnungszeiten vorzusehen, wie sie in der Schallimmissionsprognose be-
ricksichtigt worden sind.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu Offnungszeiten und Betriebszeiten. Im
DurchfUhrungsvertrag wird abgesichert, dass die im Larmgutachten getroffenen Annahmen
eingehalten werden.

o Die Nds. Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr bittet um nachrichtliche Uber-
nahme des planfestgestellten Kreuzungsbereiches B 212 / B 211 neu / Weserstralie
als Plangrundlage der Planzeichnung. Die StralRenbehérde bittet um Darstellung der
Bauverbotszone in der Planzeichnung. Der Geltungsbereich der Planzeichnung
stimme nicht mit der Darstellung der Vorhabengrenze tiberein.

In den Bebauungsplan sind nur die Flachen der geplanten Rechtsabbiegespur in den Gel-
tungsbereich aufgenommen, fir deren Herstellung der Vorhabentréger verantwortlich ist. Die
Flachen werden als Verkehrsflache festgesetzt. Uber die Abgrenzung erfolgte eine Abstim-
mung mit der Stralenbaubehérde. Die Bauverbots- und Baubeschrénkungszone wurde im
Planteil eingetragen. Die aufRerhalb des Bebauungsplanes gelegenen Flachen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans sind im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

3.1.4 Ergebnisse der offentlichen Auslegung

e Es wurde erneut vorgebracht, dass man die Chancen zur verbesserten Verkehrsfuh-
rung und Beschilderung erkennen und nutzen sollte. Es wurde erneut darauf hinge-
wiesen, dass durch einen vergrélerten Discounter und eine attraktive Tankstelle die
Nutzung der Weserstralle steigen wird. Hier misse ein schliissiges Gesamtkonzept
erarbeitet werden. Die Planung sei auch nicht erforderlich.

Zur Abwéagung, s.o. (Ergebnisse der friihzeitigen Burgerbeteiligung.).

e Bemangelt wird die Bekanntmachung zur éffentlichen Auslegung, hinsichtlich der An-
gabe, welche Arten umweltbezogener Informationen vorliegen. Die blofle Aufzahlung
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von vorliegenden Gutachten / Stellungnahmen sei unzureichend. In der weiteren Be-
nennung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB fehle es zudem in einem Fall an der Benennung des Schutzgutes, das im Zu-
sammenhang mit Kap. 2.1.1. betroffen sein soll.

Die Stadt Brake hat die Auslegungsbekanntmachung rechtlich priifen lassen. Im Ergebnis
wurde bei der rechtlichen Uberpriifung festgestellt, dass die Auslegungsbekanntmachung
nicht fehlerhaft ist und folglich keine Verletzung der Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung vorliegt. Die Gemeinde hat die rechtliche Uberpriifung nachvollzogen
und schlie3t sich dem an.

e Es wird ausgefiihrt, dass die Planung raumordnungsrechtswidrig sei. Die Planung
verstolie gegen die Zielfestlegungen zur Steuerung grofflachigen Einzelhandels im
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP). Der Planbereich liege au-
Rerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und damit aullerhalb einer stadtebau-
lich integrierten Lage im Sinne der Ziffer 2.3 05 LROP. Damit wére eine solche Pla-
nung nur raumordnungsrechtskonform, wenn von dem Ausnahmetatbestand Ziffer
2.3 05 Satz 3 LROP Gebrauch gemacht werden kénnte. Dies sei entgegen der Aus-
fihrungen des Gutachterbiiros CIMA vorliegend aber gerade nicht der Fall.

Die Einzelhandelsgutachter haben den Ausnahmetatbestand zum Integrationsgebot gemaf
Ziff. 2.3 05 S. 3 LROP in ihrer Gutachtenaktualisierung vom Juli 2018 dargelegt. Die Stadt
Brake hat die Argumentation nachvollzogen und sich zu eigen gemacht. Insofern werden die
Bedenken nicht geteilt.

e Kritisiert wird, dass eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen nicht aus-
reichend geprift wurde.

Die Einzelhandelsgutachter filhren dazu folgendes aus: Im Einzelhandelskonzept der Stadt
Brake wurde eine Potentialflache in der Innenstadt ausgewiesen. Insgesamt umfasst diese
Flache eine GrundstiicksgréfRe von rd. 5.300 gm. Dies beinhaltet zwar zum einen die grof-
tenteils leerstehende Immobilie in der Breiten Straflle, jedoch zusétzlich weitere teilweise
noch belegte und genutzte Geb&ude, welche nicht kurzfristig zur Verfugung stehen. Die zur-
zeit unmittelbar am Markt zur Verfigung stehende Flache wird somit deutlich unterhalb der
genannten Gréle liegen. Lebensmitteldiscounter, wie z.B. Lidl, suchen laut eigenen Anga-
ben jedoch bebaute oder unbebaute Grundsticke ab 6.000 gm. Auch wenn in Brake noch
nicht das neueste Marktkonzept der Firma mit rd. 1.600 gm zum Tragen kommt, so ist die
verflgbare Flache in der Innenstadt von Brake als zu klein zu bewerten. Auch die zuséatzli-
chen Kriterien, wie eine hochfrequentierte Lage mit guter verkehrstechnischer Erreichbarkeit
und Sichtbarkeit sowie gute Anlieferungsmdglichkeiten fur Sattelziige mit 40 t Gesamtge-
wicht sind in der Braker Innenstadt nach Einschétzung der CIMA nicht gegeben. Die beste-
hende EinbahnstraRenregelung fernab wichtiger Verkehrsachsen sowie die schwache Be-
satzsituation in der Innenstadt stitzen diese These. Die Stadt Brake hat die Argumentation
nachvollzogen und sich zu eigen gemacht.
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e Befurchtet wird ein Verstol? gegen das Kongruenzgebot.

Die Ausfilhrungen und Berechnungen der CIMA zum Kongruenzgebot wurden wie folgt ak-
tualisiert (CIMA Beratung + Management: Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung und
Verlagerung des Lidl-Lebensmitteldiscounters in Brake (Unterweser); Endbericht, Lubeck,
Juli 2018):

Die Berechnungen zeigen, dass das Vorhaben (inkl. Tankstelle) das Kongruenzgebot sowohl
sortimentsgenau, als auch insgesamt einhalten kann. Selbst bei strenger Auslegung des
LROP (grundzentraler Verflechtungsbereich = ausschliellich Stadt Brake) ist mit weniger als
30 % Kaufkraftbindung von auRerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs zu rech-
nen.

Aufgrund des geringen Umfangs der Randsortimente (rd. 140 gm verteilt auf vielfaltige Sor-
timente) im aperiodischen Bedarfsbereich ist davon auszugehen, dass die Kaufkraftbindung
von auflerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs je Einzelsortiment ebenfalls deut-
lich unterhalb der 30 % Marke liegen wird.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben sowohl auf Sortiments-
ebene, als auch auf der Ebene des Gesamtvorhabens grundsétzlich dem Kongruenzgebot
entspricht.

e Kritisiert wird, dass beispielsweise der als schitzenswert eingestufte zentrale Versor-
gungsbereich Nahversorgungszentrum Weserstrale, der sich unmittelbar 6stlich
bzw. nordéstlich des Planstandortes befindet, mit einer Umverteilungsquote von 41%
durch die Verlagerung und Erweiterung des Lidl-Marktes betroffen wird.

Von den Einwendern wird die Umsatzherkunft falschlicherweise mit der Umsatzumverteilung
verwechselt.

Die Berechnungen zum Beeintrachtigungsverbot haben gezeigt, dass die Umsatzumvertei-
lungen in nicht wesentlicher Natur sind und somit nicht von einer Bestandsgeféhrdung des
Nahversorgungszentrums ausgegangen werden kann. Ziel der Einzelhandelsteuerung ist der
Zentrenschutz und nicht der Wettbewerbsschutz. Diesem Ziel wird nach Einschéatzung der
CIMA Rechnung getragen.

e Kritisiert wird, dass der Streuumsatz des Planvorhabens, also der weitere Vorha-
benumsatz aufgrund der besonders verkehrsglinstigen Lage, lediglich mit 7,4 %
durch die CIMA angegeben wird. Dies scheine aufgrund der extrem autokundenorien-
tierten Lage an der B 212 als deutlich zu niedrig angesetzt. Nicht nachvollziehbar sei,
dass die CIMA als allgemeinen Schwellenwert eine 10%-Schwelle als Bewertungs-
mafstab zur Beurteilung der Vertraglichkeit und der Wirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche gutachterlich zugrunde legt.

Die Einzelhandelsgutachter fuhren in ihrem Gutachten von Juli 2018 dazu folgendes aus:
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Das Planvorhaben zur Verlagerung und Erweiterung der Lidl-Filiale an die Stralle Am Stadi-
on in Brake wird in erster Linie eine Verlagerung von Kundenfrequenzen innerhalb des defi-
nierten Untersuchungsgebietes zur Folge haben.

Bei der Berechnung der Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens wurden aul3erdem
die folgenden Pramissen zugrunde gelegt:

e Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im Wettbewerb
als unterschiedliche Absatzformenkonzepte.

e Je besser die Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso gréer ist die raumli-
che Reichweite.

e Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Segment mit bereits
deutlichen Kaufkraftzuflussen aus dem Umfeld, werden deutlich héhere Umsatzver-
lagerungen ,vor Ort" generiert, als wenn noch von einem Angebotsdefizit auszugehen
ware.

Mit rd. 76,4 % wird der Grofteil des Vorhabenumsatzes aus Umverteilung innerhalb der
Stadt Brake stammen. Bedingt durch die Angebotsstrukturen wiirde hierbei mit rd. 34,3 %
der groRte Anteil auf Betriebe im Nahversorgungszentrum Weserstralle entfallen. Auf das
sonstige Stadtgebiet wirden rd. 25,2 % des Planvorhabenumsatzes entfallen. Weitere rd.
15,6 % des Vorhabenumsatzes wirden aus benachbarten Kommunen wie Stadland und
Ovelgdnne umverteilt werden. Zudem wirden rd. 8.0 % der umverteilten Umsatze aullerhalb
des definierten Untersuchungsgebietes umverteilt werden (sonstige Orte, diffuse Umsatzver-
lagerungen). Hierbei handelt es sich ganz tberwiegend um Kaufe von Einwohnern des Un-
tersuchungsgebietes, die heute in Einkaufsstandorten aullerhalb, also z.B. in Elsfleth, geta-
tigt werden und zukiinftig an den Planvorhabenstandort umverlagert werden wiirden..

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert”
einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert" andererseits zu unterscheiden. Das Bundes-
verwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes
bislang offengelassen. Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare Aus-
wirkungen gewichtiger Art angenommen (= ,Abstimmungsschwellenwert®), wenn ein Plan-
vorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzumverteilung
von wenigstens 10 % erwarten lassen.

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf Einzel-
handelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab ei-
nem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant. Unzumutbar im Sinne eines ,Hinder-
nisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zu-
meist erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird
— allerdings abhangig unter anderem vom mafgeblichen Sortiment — ein Mindestwert von
etwa 20 bis 25 %. Das VG Géttingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04
einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20 % fur vertretbar gehalten. Neue-
re Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst bei einer Kaufkraftumlenkung
von etwa 20 % schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. MaRgeblich sind bei Bewertun-
gen letzten Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste. Als Richtwert fiir die Vertrag-
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lichkeit von Neuansiedlungen verwendet die CIMA im Allgemeinen die oben genannte 10 %-
Schwelle als wesentlichen Bewertungsmalfistab, so auch im vorliegenden Fall.

3.1.5 Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach
§ 4a (3) BauGB

e Der OOWYV und die Landwirtschaftskammer haben auf ihre vorherigen Stellungnah-
men hingewiesen.

e Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie hat angemerkt, dass die Bewer-
tung der Bodenfunktionen sowie die Beschreibung des Schutzgutes im Umweltbericht
als Begrindung des Bauleitplanentwurfs nach Anlage 1 Baugesetzbuch (BauGB)
enthalten sein sollte. Entsprechend den Daten des LBEG wirden die Béden im Plan-
gebiet hohe Verdichtungsempfindlichkeiten aufweisen. Bodenschonende MafRnah-
men sollten sich bereits in einer entsprechenden ErschlieBung des Baugebietes wi-
derspiegeln. Es werden Hinweise zu Maflnahmen der Vermeidung und Verminderung
negativer Bodenbeeintrachtigungen und zur Bauwirtschaft vorgebracht.

Der Umweltbericht wurde um die Informationen zur Bodenfruchtbarkeit sowie zu der Gefahr-
dung der Bodenfunktionen durch Bodenverdichtung ergénzt. Die (besonderen) Bodenfunkti-
onen (z. B. Archivfunktion) werden Uber die besonders schutzwiirdigen Béden beriicksichtigt.
Die Ziele des Bodenschutzes werden im Kapitel 1.2 Ziele des Umweltschutzes (Bundesbo-
denschutzgesetz) beriicksichtigt. Der Umweltbericht wurde um die Aussagen zur Verdich-
tungsempfindlichkeit und um VermeidungsmaRnahmen von Bodenbeeintrdchtigungen er-
ganzt. Allgemeine bodenschonende MalRnahmen werden im Umweltbericht genannt.

Die Ausfiihrungen zur Bauwirtschaft wurden in der Begriindung ergénzt.

e Die IHK hat angeregt, im Sinne eines Worst-Case-Szenarios, die Flachenproduktivitat
héher anzusetzen. Sie halte nach wie vor die vom EHI Retail Institute angegebene
durchschnittliche Flachenproduktivitat fir einen Markt des Anbieters mit 800 m?* Ver-
kaufsflache von 6.280 €/ m?/ Jahr als geeignete Ausgangsgréfe.

Die Einzelhandelsgutachter haben der Eingabe der IHK entgegnet, dass sie der Forderung
der IHK nach einer héheren Flachenproduktivitdt bereits erheblich entgegen gekommen sind.
Die urspringlich gutachterlich fiir das Planvorhaben ermittelte Flachenproduktivitdt von
4.191 €/m?/Jahr fir das Gesamtvorhaben wurde in den jingsten Berechnungen auf einen
Betrag von 4.881 €/m? Jahr erhéht. Entgegen der gutachterlichen Einschatzung der Leis-
tungsfahigkeit des neuen Standorts.

Die Einzelhandelsgutachter weisen darauf hin, dass sie bereits mehrfach dargelegt haben,
dass der von der IHK genannte Referenzwert von 6.280 €/ m2/ Jahr nicht verwendet werden
kann, da dieser sich auf eine MarktgréRe von durchschnittlich 800 m2 Verkaufsflache be-
zieht. Es ist keineswegs mdglich diese auf die geplante FlachengréRe des Planvorhabens
hochzurechnen. Von Seiten der IHK erfolgt keine Nennung eines zu verwendenden Wertes
oder eine neue Begriindung, so dass dieser Einlassung nicht nachgekommen wird.
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Die Stadt Brake hat die Ausflihrungen der Gutachter nachvollzogen und fir plausibel befun-
den.

e Die |HK hat angemerkt, dass im Sortimentsbereich ,Gesundheit und Kérperpflege"
lediglich 67 % der Kautkraft aus Brake stammen. Somit wiirden das Kongruenzgebot
sortimentsbezogen nicht eingehalten. Der Gutachter vergréRere den grundzentralen
Kongruenzraum Brakes dadurch, dass er Teile der Gemeinde Ovelgdnne - die selber
Uber keine zentralortliche Einstufung verfugt -in die Berechnungen mit einbeziehe.
Hierdurch kdnnte nach Auffassung der Gutachter das Kongruenzgebot sortimentsbe-
zogen eingehalten werden, da jetzt auch beim Sortimentsbereich ,Gesundheit und
Kérperpflege" nur 23,1 % der Kaufkraft von auBerhalb des vom Gutachter angenom-
menen erweiterten Kongruenzraumes kamen. Das LROP 2017 sehe eine solche
Vorgehensweise nicht vor.

Die Einzelhandelsgutachter haben dazu folgendes ausfuhrt: Durch die angestrebte Aufstu-
fung des Ortsteils Oldenbrok-Mittelort der Gemeinde Ovelgdnne zum Grundzentrum soll die
Versorgung der Gemeinde zukunftig innergemeindlich sichergestellt werden. Fir das Plan-
vorhaben bedeutet dies die Verringerung des grundzentralen Kongruenzraums auf das
Stadtgebiet von Brake. Zur Einhaltung des Kongruenzgebotes ist somit eine Verringerung
der Verkaufsflache im Sortiment Drogerie- und Parflmeriewaren notwendig. Nach Berech-
nungen der Einzelhandelsgutachter ist dafur eine Verringerung um 10 gm ausreichend. Mit
dieser Sortimentsanpassung kann das Kongruenzgebot sortimentsgenau eingehalten wer-
den.

o Die IHK kritisiert, dass sie als Trager o6ffentlicher Belange bisher nicht an der Teilfort-
schreibung des EHK beteiligt wurde. Daher kénne dieses zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht rechtssicher als Grundlage zur Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung
vom Integrationsgebot dienen.

Das Beteiligungsverfahren zum Einzelhandelskonzept ist nicht Gegenstand dieses Bebau-
ungsplanverfahrens.

e Die IHK merkt an, dass die Einzelhandelsgutachter fur das Nahversorgungszentrum
(NVZ) Golzwarden und fur zwei Gemarkungen der Gemeinde Ovelgénne Umsatzum-
verteilungseffekte von bis zu 8,7 % prognostiziert hatten. Die IHK gibt zu bedenken,
dass das NVZ Golzwarden lediglich aus einem Lebensmitteldiscounter, einem Blu-
menfachgeschéft sowie einem Fachgeschaft fur Nahrungs- und Genussmitteln be-
stehe. Aufgrund der geringen Gewinnspannen im Lebensmitteleinzelhandel kénnte in
dieser Branche selbst Umsatzumverteilungsquoten von 5% bereits zu Geschéftsauf-
gaben fihren.

Die Einzelhandelsgutachter haben dazu folgendes ausfiihrt: Sowohl die Markte im NVZ
Golzwarden als auch in Ovelgénne sind direkt auf die értliche Nahversorgung ausgerichtet
und stehen nur indirekt im Wettbewerb mit dem Planvorhaben. Das dortige Bevélkerungspo-
tenzial reicht aus, um die dortigen Markte am Leben zu halten. Besagte Markte sind also
nicht gefahrdet. Die gréRten Probleme fur diese Markte liegt darin, dass zu kleine Verkaufs-
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flachen vorliegen, die vom Kunden so immer seltener angenommen werden oder wie im NVZ
Golzwarden nachgewiesen, erheblicher Investitionsstau in das NVZ vorliegt.

Die Stadt Brake hat die Ausfihrungen des Gutachters nachvollzogen und fur plausibel be-
funden.

e Die IHK hat eine Verkleinerung der geplanten Verkaufsfliche angeregt.

Der Anregung zur Verkleinerung der Verkaufsfliche wurde nicht gefolgt. Die Einzelhandels-
gutachter haben zweifelsfrei die Vertraglichkeit des Vorhabens auf alle betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche festgestellt, so dass die von der IHK formulierte Sorge unbegriindet ist.

e Die [HK fuhrt aus, dass sie die Auffassung mit dem Gutachter in der Teilfortschrei-
bung des EK 2018 nicht teilen, dass fur einen zentralen Versorgungsbereich neben
dem Thema Einzelhandel auch Dienstleister und Gastronomiebetriebe ebenso wich-
tig sind.

Der Einzelhandel wird zusammen mit den anderen aufgezahiten Nutzungsoptionen weiterhin
eine Rolle spielen, allerdings nicht mehr so stark wie noch vor einigen Jahren. Dieser Trend
ist aber deutschlandweit ablesbar. Am heutigen Branchenmix ldsst sich bereits ablesen,
dass die Zukunft der Braker Innenstadt multifunktional sein wird.

e Die Nds. Landesbehérde fur Straenbau und Verkehr bittet um Ubernahme der Aus-
sagen aus der Planfeststellung in die Bauleitplanung. Sie bittet um Aufnahme eines
nachrichtlichen Hinweises hinsichtlich der planfestgestellten Malknahme ,Verlegung
der B 211 zwischen Mittelort und Brake".

In den Bebauungsplan sind nur die Flachen der geplanten Rechtsabbiegespur in den Gel-
tungsbereich aufgenommen, fur deren Herstellung der Vorhabentrager verantwortlich ist. Die
Flachen werden als Verkehrsflache festgesetzt. Uber die Abgrenzung erfolgte eine Abstim-
mung mit der StraBenbaubehérde. Der angeregte Hinweis wurde in den Planteil aufgenommen.

3.1.6 Ergebnisse der erneuten 6ffentlichen Auslegung nach § 4a (3) BauGB

Im Zuge der erneuten 6éffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3.2 Relevante Abwigungshelange

3.21 Raumordnerische Auswirkungen des Vorhabens und Auswirkungen auf die
Stadtstruktur
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3.211 Gutachterliche Aussagen

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Brake

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brake wurde zwischenzeitlich fortgeschrieben.’ Die
Teilfortschreibung erfolgte als Grundlage fur die strategische Steuerung des Einzelhandels
im Stadtgebiet. Im Zuge der Teilfortschreibung wurden nicht alle Kapitel des bestehenden
Einzelhandelskonzeptes von 2016 aufgegriffen, sondern zentrale Punkte zur Beurteilung
aktueller veranderter Rahmenbedingungen aktualisiert. Es wurde der zentrale Versorgungs-
bereich Innenstadt und das Nahversorgungszentrum WeserstraRe und der Standort Plan-
vorhaben Lidl an der WeserstraRe erneut betrachtet. Die Aktualisierung erfolgte als Ergebnis
eines Gespraches am 31.05.2018 mit Teilnehmern der Stadt Brake, und ihrer Rechtsvertre-
tung, des Einzelhandelsgutachters und des Ministeriums fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend wieder-
gegeben:

Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt Brake*

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der Teilfortschreibung stellt eine
merkliche Verkleinerung gegeniiber dem Einzelhandelskonzept 2016 dar. Hintergrund dieser
Anderung sind die Bestrebungen der Stadt Brake die Innenstadt von Brake grundlegend neu
aufzustellen. Hierbei soll der Tatsache Rechnung getragen werden, dass sich der Einzel-
handel aus der Innenstadt stets weiter zuriickgezogen hat. Es soll ein Sanierungsgebiet in
der Innenstadt festgelegt werden, welches eine Umorganisation von Geschaftseinheiten er-
méglicht. Auch die Abkehr der Festsetzung als Kerngebiet und einhergehende Umwandlung
in ein Mischgebiet sind in diesem Zusammenhang in der Diskussion. Das strategische Ziel
ist die Innenstadt flexibel und multifunktional aufzustellen. Neben den gewerblichen Aspek-
ten, die weiterhin auch den Handel einschliellen, sollen die Themen Wohnen, Gesundheit/
Wellness und Kultur/ Tourismus starker in den Vordergrund der zukinftigen Innenstadt tre-
ten. Somit soll der Standort Innenstadt insgesamt aufgewertet und leerstehende Ladenein-
heiten sinnvoll nachgenutzt werden. AuBerdem wird ein Erganzungsbereich zur Innenstadt
abgegrenzt, in dem ein héherer Dienstleistungsbereich, eine geringere Besatzdichte und ein
deutlich geringeres Passantenaufkommen festzustellen ist.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde auch geklart, welche
Auswirkungen die geplante Verlagerung des Discounters auf die Innenstadt hat. Die Gutach-
ter haben dazu ausgefihrt, dass die Nahversorgung in der Braker Innenstadt eine unterge-
ordnete Rolle spielt. Lediglich 680 gm entfallen auf den periodischen Bedarf. Ein Lebensmit-
telnahversorger fehlt in der Innenstadt. Aus diesem Grund stehen Erweiterungsvorhaben von
Lebensmittelmarkten nicht in direkter Konkurrenz zu Innenstadt, vielmehr sind die Gbrigen
Lebensmittemarkte im Stadtgebiet davon betroffen.

' CIMA Beratung + Management: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Brake (Unterweser) — Teilfortschreibung,

Lubeck, 03.07.2018
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Nahversorgungsstandort Weserstralle

Die Gutachter haben dazu ausgefihrt, dass es sich bei dem Nahversorgungszentrum We-
serstralle um den bedeutendsten Einzelhandelsstandort in Brake handelt. Das Nahversor-
gungszentrum WeserstraRe ist somit ein zentraler Anlaufpunkt fur die Bevélkerung der Stadt
Brake und auch darliber hinaus. Das Planvorhaben zur Verlagerung des Discounters an die
zur B212/ WeserstraRe soll hingegen die Nahversorgungsfunktion des Famila-Centers ent-
lasten und zeitglich als Versorgungsstandort fur die geplante Siedlungsentwicklung ,Brake
West" dienen. Derzeit wird intensiv die Entwicklung des Stadtgebiets Richtung Westen disku-
tiert. Diese ist bereits im RROP des Landkreises Wesermarsch erwahnt und hat auch in der
Neuaufstellung des RRIOP bestand.

Standort Planvorhaben Lidl an der WeserstraRe

Die Gutachter haben dazu ausgefiihrt, dass sich derzeit der Discounter nicht optimal in einer
Fachmarkagglomeration befindet. Mit dem Standort Weserstrale/ B 212 wurde ein Standort
gefunden, der aus stadtischer Sicht das Potenzial hat, die westliche Entwicklung des Mittel-
zentrums zu unterstiitzen. Der Planvorhabenstandort schmiegt sich an das nahe Nahversor-
gungszentrum Weserstralle an, so dass die beiden Standorte von den Kunden gemeinsam
wahrgenommen werden und Kopplungseinkadufe z erwarten sind. Das Planvorhaben entlas-
tet die Nahversorgungsfunktion und starkt die Kundenbeziehung im aperiodischen Bedarfs-
bereich fur das Nahversorgungszentrum. Weiterhin soll die Aufgabe des Standortes die Ver-
sorgung der umliegenden Wohnbevélkerung, insbesondere aus stdlicher Richtung sein.

Vertriglichkeitsuntersuchung fiir die geplante Verlagerung des Lebensmitteldiscoun-
ters

Fur die geplante Ansiedlung bzw. die geplante Verlagerung des Lebensmitteldiscounters
liegt eine Vertraglichkeitsuntersuchung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO vor.” Die wesentlichen
Inhalte und Ergebnisse des Gutachtens werden nachstehend wiedergegeben:

Der bisherige Standort des Discounters an der Weserstralle liegt nordostlich des Plangebie-
tes. Mit rd. 800 gm Verkaufsfliche (nicht grof¥flachiger Einzelhandel) entspricht der Markt
nicht mehr den géngigen Anforderungen an einen modernen Lebensmitteldiscounter. Der
Discounter wird daher in das Plangebiet verlagert. Die Gutachter gehen von einer Verkaufs-
flache von 1.485 gm am neuen Standort aus. Der Markt ist somit als groBflachiger Einzel-
handel zu bewerten. Weiterhin haben die Gutachter die Ansiedlung einer Tankstelle mit
Shop (ca. 105 gm Verkaufsflache) berticksichtigt. Es wurden die Auswirkungen des Vorha-
bens nach den MaRgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und bewertet. Die geplante
Verkaufsflache beider Betriebe betrégt insgesamt 1.590 gm. Der heutige Standort in der We-
serstralle soll unter Ausschluss von Lebensmitteleinzelhandel aufgegeben werden. Eine
Untersuchung der Effekte einer zusatzlichen Nachnutzung der Altimmobilie entfiel hierdurch,
so dass lediglich die reine Erweiterungsflache sowie der komplette Tankstellen-Shop (insge-
samt rd. 790 gm) in die Berechnungen einbezogen wurden.

2 CIMA Beratung + Management: Vertréaglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung und Verlagerung des Lidl-
Lebensmitteldiscounters in Brake (Unterweser); Endbericht, Libeck, 03.07.2018
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Fur die Ermittlung der 6konomischen Auswirkungen fand eine detaillierte Wettbewerbsanaly-
se im Umfeld des Vorhabenstandortes statt. Die Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsla-
gen wurde durch ,Vor-Ort-Recherchen der CIMA abgeschéatzt. Das prognostizierte be-
triebswirtschaftliche Einzugsgebiet des Discounters beschrankt sich im Kern gréRtenteils auf
Brake. Hier insbesondere die Gebiete im Norden der Stadt. Aber auch bestehende Pend-
lerverflechtungen spielen aufgrund der exponierten Lage nahe der B 212 eine Rolle. Die Cl-
MA geht somit davon aus, dass auch auflerhalb des betriebswirtschaftlichen Einzugsgebie-
tes mit Umverteilungseffekten zu rechnen ist. Daher wurde ein Untersuchungsgebiet festge-
legt, welches Uber das prognostizierte Einzugsgebiet hinausgeht. Fur die Herleitung des re-
levanten Untersuchungsgebietes wurde zunéchst eine 10-Minuten-Fahrzeitzone um den
Vorhabenstandort erstellt. Als relevantes Untersuchungsgebiet wurde somit ein Gebiet defi-
niert, welches das Stadtgebiet von Brake, aber auch Gemarkungen der Gemeinde Ovelgén-
ne sowie die Grundzentren Elsfleth und die Gemeinde Stadland (vorrangig Grundzentrum
Rodenkirchen) umfasst.

Die Gutachter haben festgestellt, dass beziiglich der Verkaufsflachen im Bereich der vorha-
benrelevanten Sortimente Lebensmittel, Reformwaren sowie Drogerie- und ParfUmeriewaren
grundséatzlich bereits heute eine gute Ausstattung im Untersuchungsgebiet vorhanden ist.
Die Angebotsstrukturen sind insgesamt wettbewerbsféhig aufgestellt, so dass Kaufkraftzu-
flusse aus den benachbarten Gebieten und Kommunen existieren, welche heute Uber ein
weniger umfangreiches Nahversorgungsangebot, bzw. keine Nahversorgung mehr verflgen.

Bei der Prifung des Beeintrachtigungsverbotes wurden die gesamten Effekte eines neuen
groBflachigen Einzelhandelsprojektes betrachtet. Auch Erweiterungsvorhaben zéhlen dabei
als neue Einzelhandelsgroprojekte, wenn die Schwelle zur GroRflachigkeit mit Erweiterung
Uberschritten wird.

Das Planvorhaben ist weiterhin zu Teilen bereits am Markt platziert. Auch die Effekte, die
seinerzeit durch die Eréffnung des Lebensmittelmarktes eingetreten sind, haben sich berei-
nigt. Die erzielten Umséatze der Altflache kdnnen somit als vertraglich vorausgesetzt werden.
Weiterhin fallen diese Umséatze nicht weg, bzw. verbleiben aufgrund des o.a. Ausschlusses
auch nicht am Altstandort. Zwar ist davon auszugehen, dass die bestehenden Kunden gréf-
tenteils den zukiinftigen Lidl-Standort aufsuchen werden, dennoch werden auch die Wettbe-
werber famila, Aldi und die beiden Netto-Markte von der Standortverlagerung profitieren. In
die Betrachtung zum Beeintrachtigungsverbot einzubringen ist jedoch, dass der Lidl-Markt
durch die Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung auch in seiner Gesamtheit attrak-
tiver aufgestellt sein wird. Somit kann voraussichtlich auch auf den bestehenden Verkaufs-
flachen mehr Umsatz generiert werden. Diesem Umstand wird bei der Umsatzschatzung fur
die Erweiterungsflaichen Rechnung getragen, indem der zu erwartende Umsatzzuwachs
dementsprechend hoch eingeschétzt wird. Somit werden die gesamten Effekte des Planvor-
habens als neues EinzelhandelsgroRprojekt (vgl. LROP 2017, 2.3 Abs. 08) in die Betrach-
tungen zum Beeintrachtigungsverbot einbezogen. Aufgrund der Agglomeration mit der eben-
falls neu entstehenden Tankstelle wurde zusatzlich die komplette Flache des Tankstellen-
Shops mit in die Untersuchung einbezogen sowie etwaige Agglomerationszuwéchse. Somit
kann sichergestellt werden, dass die gesamten Effekte des Planvorhabens in seiner verén-
derten Form bei der Er-stellung der Vertraglichkeitsuntersuchung berticksichtigt wurden.
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Umverteilungsquote

Als Richtwert fir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen und Erweiterungen verwendet die
CIMA die 10 %-Schwelle als wesentlichen Bewertungsmalstab. Die Bewertung der Umver-
teilungswirkungen im Untersuchungsgebiet hat gezeigt, dass durch die geplante Verlagerung
und Erweiterung des Discounters sowie der Ansiedlung einer Tankstelle messbare Um-
satzumverteilungen ausgelost werden. Diese liegen in Teilen oberhalb des Abw&agungs-
schwellenwertes (= 10 % Umsatzumverteilung). Es wurde daher in einer genaueren Betrach-
tung der Umsatzumverteilungswirkungen geprift, ob ggof. negative stadtebauliche Auswir-
kungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO durch das Planvorhaben identifizierbar sind. Die Gutach-
ter sind hierbei zu dem Ergebnis gekommen, dass negative stadtebauliche Effekte nach § 11
Abs. 3 BauNVO auszuschlie?en sind.

Einordnung in das Einzelhandelskonzept der Stadt Brake und der aktuellen Teilfort-
schreibung

Dem Planvorhaben wird darin deutlich eine ergédnzende Funktion zum Nahversorgungszent-
rum zugesprochen, die sich zukiinftig um einen eigenen Versorgungsauftrag fur die Sied-
lungsentwicklung ,Brake West" erweitern wird (s.o.).

Raumordnerische Vorgaben und deren Bewertung

Kongruenzgebot

Die Berechnungen zeigen, dass das Vorhaben (inkl. Tankstelle) das Kongruenzgebot sowohl
sortimentsgenau, als auch insgesamt einhalten kann. Selbst bei strenger Auslegung des
LROP (grundzentraler Verflechtungsbereich = ausschlieBlich Stadt Brake) ist mit weniger als
30 % Kaufkraftbindung von auBerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs zu rech-
nen.

Aufgrund des geringen Umfangs der Randsortimente (rd. 140 gm verteilt auf vielféltige Sor-
timente) im aperiodischen Bedarfsbereich ist davon auszugehen, dass die Kaufkraftbindung
von auBerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs je Einzelsortiment ebenfalls deut-
lich unterhalb der 30 % Marke liegen wird.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben sowohl auf Sortiments-
ebene, als auch auf der Ebene des Gesamtvorhabens grundsétzlich dem Kongruenzgebot
entspricht.

Konzentrationsgebot

Der Vorhabenstandort befindet sich nach Auffassung der CIMA innerhalb des zentralen
Siedlungsbereichs der Stadt Brake und steht damit mit dem Konzentrationsgebot im Ein-
klang.

Integrationsgebot

Der Vorhabenstandort liegt in einer siedlungsstrukturellen Randlage mit dem Fokus auf
PKW-Kunden. Unter Beriicksichtigung des Einzelhandelskonzeptes muss ergdnzt werden,
dass es planerisch gewiinscht ist, den Standort aus dem Gewerbegebiet zu verlagern. Al-
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lerdings wird der zuklnftige Standort nicht in einer stadtebaulich integrierten Lage liegen.
Dennoch kann das Vorhaben im Sinne des Einzelhandelskonzeptes tber die Ausnahmere-
gelung zum Integrationsgebot beurteilt werden.

Es sind folgende Kriterien zu prufen:
1. Mindestens 90 % Verkaufsfldche in den periodischen Sortimenten

2. Grundlage stadtebauliches Konzept sowie stadtebauliche und/oder siedlungsstruktu-
relle Grinde

3. Innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes und rdumlicher Zusammenhang mit
Wohnbebauung

4. Einbindung in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs

Zu 1.: Das Planvorhaben wird zu rd. 91,2 % (1.450 gm) aus periodischen Sortimenten be-
stehen. Die aperiodischen Randsortimente belaufen sich nach Einschatzungen der cima
zukiinftig auf rd. 140 gm bei insgesamt 1.590 gm Verkaufsflache (rd. 8,8 %). (Es wird darauf
hingewiesen, dass in den Berechnungen der CIMA-Vertraglichkeitsuntersuchung ausdriick-
lich weniger vorhabenrelevante aperiodische Randsortimente angesetzt wurden, als im Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan (max. 10 % siehe textliche Festsetzungen 1 und 2) fur
zulassig erklart werden.. Lt. niedersachsischer Raumordnung sind maximal 10 % der zulas-
sigen Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente bei Einzelhandelsgrof3projekte
zulassig. Dies entsprachen rd. 159 gm zentrenrelevanter Randsortimente. Die cima hat in
Ihren Berechnungen lediglich rd. 140 gm aperiodische Randsortimente angesetzt. Dies flhrt
in der Folge dazu, dass die prufungsrelevanten Hauptsortimente héher ausfallen und die zu
erwartenden Auswirkungen auf die Hauptwettbewerber starker ins Gewicht fallen. Auch an
dieser Stelle ist somit der worst-case-Ansatz gewahrt. Mit Festsetzung von 159 gm Verkaufs-
flache fur aperiodische Randsortimente werden die Umsatzumverteilungsquoten aufgrund
der oben erwahnten Geringflgigkeit leicht sinken. Aus diesem Grund ist auch eine Vertrag-
lichkeit dieser Fldchen anzunehmen.)

Zu 2.: Mit der aktuellen (Teil-)Fortschreibung des kommunalen werden diese Punkte aufge-
griffen. Siehe dazu vorstehend. Im Rahmen der (Teil-)Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes wurde auch geklart, welche Auswirkungen die derzeit geplante Verlagerung des Lidl-
Marktes in Brake auf die Innenstadt hat. Ein Lebensmittelnahversorger fehlt derzeit in der
Innenstadt. Aus diesem Grund stehen Erweiterungsvorhaben von Lebensmittelmarkten der-
zeit nicht in direkter Konkurrenz zur Innenstadt, vielmehr sind die Gbrigen Lebensmittelmark-
te im Stadtgebiet davon betroffen (u.a. NVZ Weserstralle, Golzwarden, Hammelwarden und
der solitare Standort Netto BahnhofstrafRe).

Zu 3.: Die nadchste Wohnbebauung befindet sich in rd. 200 m Luftlinie (Stieglitzstraf3e). Die
Laufbeziehungen kénnen durch Querungshilfen Uber des Braker Sieltief verbessert werden
(Weserstrale sowie sidlich gelegene Fulgéngerbriicke). Deutlich besser angebunden ist
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das Wohngebiet Gerd-Késter-Strale, deren Bewohner bereits in rd. 400-500 m den Markt zu
Ful erreichen kénnen.

Insgesamt leben in einem 700 Meter Radius um den Vorhabenstandort rd. 1.000 Menschen.
In 1.000 Meter Gehwegentfernung zum Planvorhaben sogar rd. 2.160 Einwohner. Aktuelle
Daten, welche die Einwohnerzahl pro Haus zugrunde legen, gehen in 1.000 Meter Gehstre-
cke von 2.504 Personen aus. Somit ist ein eindeutiger raumlicher Bezug zur Wohnbebauung
vorhanden. Dieser wird sich durch die geplante Siedlungsentwicklung unmittelbar im Westen
des Planvorhabens deutlich verbessern.

Zu 4.: Das Plangebiet ist zurzeit Giber das Nahversorgungszentrum Weserstral3e (in rd. 400
m Entfernung) an das Netz des OPNV angebunden. Die Stadtbuslinie 422, welche tagsiiber
(7-20 Uhr) stiindlich getaktet ist, soll um eine Haltestelle ,Am Stadion" erweitert werden, um
die OPNV-Anbindung des Planvorhabens deutlich zu verbessern.

Die Gutachter kommen insgesamt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben die Vorgaben des
Integrationsgebotes somit im Sinne der Ausnahmeregelung erfillen kann.

Abstimmungsgebot

Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung tblichen Beteiligungen kann das Abstim-
mungsgebot eingehalten werden.

Beeintrachtigungsverbot

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine ékonomische Wirkungsprognose
des Planvorhabens durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte keine Beeintrachtigung der Funktions-
fahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche der betroffenen Stadte und Gemeinden festge-
stellt werden. Das Planvorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot im Einklang.

Insgesamt sind die Gutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass das Planvorhaben
aus 6konomischen und stédtebaulichen Griinden unproblematisch erscheint.

3.21.2 Abwigung durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aussagen gepriift und nachvolizogen. Die Bewertung
der Umverteilungswirkungen im Untersuchungsgebiet hat gezeigt, dass durch die geplante
Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters und die geplante Tankstelle keine
negativen stadtebaulichen Effekte nach § 11 Abs. 3 BauNVO flr die zentralen Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind. Zudem werden die Ziele der Landesraumordnung: das Kongru-
enzgebot, das Konzentrationsgebot, das Abstimmungsgebot, das Beeintrachtigungsverbot
beachtet. Beziiglich des Integrationsgebotes ist auszufiihren, dass die Gutachter zu dem
Ergebnis gekommen sind, dass das Vorhaben die Vorgaben des Integrationsgebotes im
Sinne der Ausnahmeregelung erflllen kann. Die Stadt Brake teilt diese Auffassung.
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Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 ist ein Lebensmitteleinzelhandel (Discounter) mit food und
non-food-Artikeln mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.485 gm zuldssig. Die
aperiodischen Randsortimente werden auf 10 % Verkaufsflachen gemessen an der Gesamt-
verkaufsflache begrenzt. Die Verkaufsflache der Tankstelle wird auf 105 gm und die aperio-
dischen Randsortimente der Tankstelle auf 10 % der Verkaufsflachen begrenzt.

3.2.2 Belange des Immissionsschutzes

In der Umgebung des Plangebietes liegen schutzwiirdige Nutzungen. Es wurde daher eine
Schallimmissionsprognose erstellt.®> Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurden die
durch den geplanten Betrieb des Discountmarktes und der Tankstelle resultierenden Gerau-
schimmissionen der Zusatzbelastung an den néchstgelegenen schutzbedirftigen Bebau-
ungsplan ermittelt und nach der TA Larm beurteilt. SchallminderungsmafBnahmen wurden
erarbeitet. Auch der Larm durch den An- und Abfahrtsverkehr wurde ermittelt. Die wesentli-
chen Inhalte und Ergebnisse des Gutachtens werden nachstehend wiedergegeben:

3.2.21 Gewerbeliarm

Dem Gutachten lag die Vorhabenplanung mit ca. 140 PKW-Stellpldtzen und der Anlieferzone
an der Ostseite des Gebaudes zugrunde. Fir den Discounter sind als Schallemittenten die
Gerauschemissionen durch Kfz-Verkehr, der Warenanlieferungen und durch technische An-
lage im AuRenbereich relevant. Zusatzlich zur Tankstelle wurden eine PKW-Waschhalle so-
wie Servicepldtze beriicksichtigt. Die Zu- und Abfahrten der Kunden- und Lieferfahrzeuge
wurden Uber die Zufahrt an der Weserstrafe und an der Strae ,Am Stadion® in Ansatz ge-
bracht. Gerduschemissionen ergeben sich durch typische Betriebsvorgénge der Tankstelle,
an- und abfahrende Kfz und durch technische Anlagen im Aufenbereich.

Es wurden die folgenden Immissionsorte mit den nachstehenden Schutzwilrdigkeiten be-
riicksichtigt. Die Schutzwirdigkeit wurde auf der Basis der vorliegenden Bebauungsplane
und der tatséchlichen Nutzung ermittelt.

Am Stadion 1a, 1: Gewerbegebiet

Am Stadion 4: Mischgebiet

StieglitzstralRe 35: Reines Wohngebiet

Am Sieltief 1, 2: Gewerbegebiet

Nach der TA Larm gelten die folgenden Immissionsrichtwerte:

Reine Wohngebiete 50 dB(A) tags 35 dB(A) nachts

Mischgebiete 60 dB(A) tags 45 dB(A) nachts

®  Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH: Schallimmissionsprognose fiir den geplanten Betrieb
eines Discountmarktes und einer Tankstelle in 26919 Brake, Bremerhaven, 11.08.2016
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Gewerbegebiete 65 dB(A) tags 50 dB(A) nachts

Einzelne kurzzeitige Geraduschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte wéahrend der Tages-
zeit um nicht mehr als 30 dB und wahrend der Nachtzeit um nicht mehr als 20 dB tberschrei-
ten.

Die Berechnungsergebnisse haben gezeigt, dass die Immissionsrichtwerte tags sowohl an
Werktagen als auch an Sonn- und Feiertagen an allen Immissionsorten um mindestens 10
dB unterschritten werden. Die Immissionsorte befinden sich somit tagstber nicht im Einwir-
kungsbereich der betrachteten Anlage. Die Immissionsrichtwerte werden nachts an Werkta-
gen an zwei Immissionsorten und an Sonn- und Feiertagen an einem Immissionsort um je-
weils 1 dB Uberschritten. Diese Richtwertliberschreitungen sind im Wesentlichen auf die Wa-
renanlieferung nachts am Discounter sowie den Betrieb der technischen Anlagen im Dach-
bereich des Discounters zurtickzuflihren.

Die Schallgutachter schlagen daher die folgenden MalRnahmen zur Minderung der Gerau-
schimmissionen vor:

e  Ausschluss von Anlieferungen per Lkw am Discounter nachts zwischen 22 Uhr und 6
Uhr.

e Eine Schallschutzwand stdlich der technischen Anlagen im Dachbereich der Anlieferung
des Discounters.

e Reduzierung der Schallleistungspegel der Offnung der Frischluftzufuhr im Dachbereich
tber dem Discounter und der Ausblaséffnung der Fortluft.

Die Berechnungen unter Berlicksichtigung dieser MaRnahmen haben gezeigt, dass die Im-
missionsrichtwerte sowohl an Werktagen als auch an Sonn- und Feiertagen nicht im Einwir-
kungsbereich liegen oder als nicht relevant anzusehen sind.

Kurzzeitige Gerduschspitzen, die den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mehr als 30 dB
tags und 20 dB nachts Uberschreiten, werden von den Gutachtern nicht erwartet.

3.2.2.2 An- und Abfahrtsverkehr

Die Prufung fur die Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf éffentlichen Verkehrswe-
gen in einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick hat ergeben, dass die
Kriterien flr notwendige Mafinahmen zur Reduzierung der Verkehrsgerdusche auf offentli-
chen Stralen an den nachstgelegenen Wohnbebauungen nicht erfullt werden.

Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aussagen gepriift und nachvollzogen. Die Immissi-
onsorte befinden sich nicht im Einwirkungsbereich der betrachteten Anlage. Die gutachterlich
in den Berechnungen angesetzte Schallschutzwand im Dachbereich der Anlieferung des
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Lebensmitteldiscounters wird Uber textliche Festsetzung und Festsetzungen im Planteil ab-
gesichert. Die Schallschutzwand ist in einer Hohe von 1,9 m (iber Dachoberkante und einer
Lange von 5 m parallel zur sidlichen Gebaudeseite zu errichten. Das bewertete Schall-
damm-MalR muss mindestens Rw >= 20 dB aufweisen. Die Ubrigen zuvor aufgefiihrten gut-
achterlich zugrunde gelegten Bedingungen werden vertraglich abgesichert.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden nicht erwartet.

Hinweis: Das Plangebiet ist durch die vom Verkehr auf der B 212 ausgehenden Emissionen
belastet. Aus dem Plangebiet bestehen keine Anspriiche aufgrund der von der B 212 ausge-
henden Emissionen.

323 Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft werden, wie auch die sonstigen Belange des Umwelt-
schutzes, im Umweltbericht (Teil 2 dieser Begrindung) ausfihrlich dargelegt. Auf die dorti-
gen detaillierten Ausfiihrungen sei verwiesen. Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfol-
gend kurz zusammengefasst.

Natura 2000-Vertraglichkeit: Aufgrund der Entfernung der NATURA 2000-Gebiete sowie den
voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens kann mit hinreichender Sicherheit von einer
NATURA 2000-Vertraglichkeit der Planung ausgegangen werden.

Eingriffsregelung: Durch die Planung werden erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der
Eingriffsregelung vorbereitet. Diese betreffen die direkte Inanspruchnahme von Biotopstruk-
turen und die Neuversiegelung von Béden. MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung
von Beeintrachtigungen auf die Schutzguter wurden beriicksichtigt. Hierbei handelt es sich
v.a. um MaRnahmen zur Schallminderung sowie Begrenzung der Gebaudehdhe.

Mit der Versiegelung ergibt sich ein Werteinheitendefizit von rund 29.000 Werteinheiten. Zum
Ausgleich wird der Kompensationsflichenpool des Landkreis Wesermarsch in Anspruch ge-
nommen. Bei der vorgesehenen rund 1,4 ha grofien Flache handelt es sich zum gréften Teil
um feuchtes Intensivgriinland. Es ist eine Extensivierung in Verbindung mit der Ansalbung
von typischen Arten des mesophilen Griinlandes vorgesehen. Es wird davon ausgegangen,
dass die verloren gehenden Funktionen im Plangebiet so vollstandig ausgeglichen werden
kénnen.

Artenschutz: Es sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte erkennbar, die der Umsetzung
der Planung dauerhaft entgegenstehen wiirden. Auf Umsetzungsebene werden ggf. MaR-
nahmen, insbesondere bauzeitliche Vermeidungsmalnahmen, erforderlich.

3.2.4 Belange des Verkehrs

Die ErschlielRung des Plangebietes soll iiber die Weserstrale (nur Zufahrt) und die Stralle
am Stadion (Zu- und Abfahrt) erfolgen. Die geplanten Zu- und Abfahrten werden im Planteil
als Einfahrtsbereiche ausgewiesen. Fur die geplante Zufahrt von der Weserstralle ist eine
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separate Rechtsabbiegespur geplant. Die dazu erforderlichen Flachen werden im Bebau-
ungsplan als Verkehrsflache festgesetzt. Eine entsprechende Ausbauplanung ist erstellt
worden. Die nachstehende Abbildung gibt den derzeitigen Planungsstand wieder. Die rot
umrandete Flache liegt auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Die Flache au-
Berhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist auch im Bebauungsplan entsprechend
gekennzeichnet.

-

Abb.: Auszug aus: Niedersachsische Landesbehérde fur StraRenbau und Verkehr, Geschéftsbereich
Oldenburg Detaillageplan Weserstrale mit Ausfahrstreifen zur ARAL-Tankstelle, April 2017 mit Kenn-
zeichnung der Flache auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (rote Umrandung)

Eine ErschlieBung des Plangebietes Uber die Bundesstrae B 212 ist nicht méglich. AuRer-
halb der festgesetzten Einfahrtsbereiche wird ein Zu- und Abfahrtsverbot eingetragen. Das
Zu- und Abfahrtsverbot entlang der BundesstraBe B 212 darf firr einen Rad- und Fullweg
unterbrochen werden. Die Bauverbotszone entlang der Bundesstrafe ist zu beachten. Die
Bauverbotszone betragt 20 m, gemessen vom befestigten Fahrbahnrand.

Am westlichen Rand wird ein schmaler Streifen des im Plangebiet gelegenen Flurstiicks
58/37 vom Geltungsbereich ausgespart. Diese Flachen sind fir den Ausbau der Kreuzung
B 211/ B 212 erforderlich und stehen fir das Planvorhaben nicht zur Verfiigung.

FulRgénger und Radfahrer erhalten eine Briicke Ulber den Graben an der B 212 und einen
separaten Weg bis zur Strale Am Stadion. Hier ist durch eine Querungshilfe der gegentiber-
liegende Full- und Radweg zu erreichen. Die Erreichbarkeit mittels OPNV wird durch eine
Haltestelle an der Weserstralle, sowie einer weitere Haltestelle im Bereich des Berufsbil-
dungszentrums gewéhrleistet. Zudem soll das OPNV-Angebot durch die Einrichtung einer
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weiteren Haltstelle ,Am Stadion” in der Nachbarschaft des Plangebietes ergénzt und damit
deutlich attraktiver gestaltet werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wurde gutachterlich untersucht.* Die Ergeb-
nisse werden nachstehend wiedergegeben:

Das Plangebiet soll Uber den Knoten Weserstralle/ Am Stadion/ Am Sieltief (Knoten 2, s.
nachstehende Abbildung) angebunden werden. Aufgrund der rdumlichen Nahe wurde in der
Verkehrsuntersuchung auch der Knoten B 212/ WeserstralRe (Knoten 1) ber{icksichtigt. Hier-
bei ist zu beachten, dass die B 211 verlegt werden und kiinftig am Knoten 1 auf die B 212
treffen soll.

(s

Abb.: Aus der Verkehrsuntersuchung Zacr_:’harias, Seite 6

Fur den Knotenpunkt Weserstralle/ Am Stadion/ Am Sieltief (Knoten 2) wurde ergénzend die
Leistungsfahigkeit als Kreisverkehrsplatz gepriift.”

Knoten 1 wird im Prognosezeitraum 2020/ 25 zu einem vierarmigen Knotenpunkt mit Signal-
steuerung umgebaut. Bei einer Umlaufzeit von 90 Sekunden ergibt sich eine ausreichende
Leistungsfahigkeit bei einer Verkehrsqualitat der Stufe D.

Knoten 2

Aussagen aus dem Gutachten 2015 (Kreuzung): Der Knoten verflgt 2020/ 25 ohne die
Planung (Prognosenulifall) vorfahrisgeregelt (ber eine befriedigende Verkehrsqualitdt der
Stufe C. Kommen jedoch die neuen Nutzungen hinzu ergibt sich fir Linkseinbieger aus den
Nebenstromen (Am Sieltief und Am Stadion) eine Verkehrsqualitdt im Grenzbereich der Leis-
tungsfahigkeit (Qualitatsstufe E). Eine Koordinierung der beiden benachbarten Signalanla-
gen ist moéglich, aber nicht zwingend erforderlich.

Eine separate Zufahrt von der Weserstral3e aus Richtung Westen zur Tankstelle ist méglich.
Der Knotenpunkt K 2 ware entlastet. Die Méglichkeit, hier auf eine Signalregelung verzichten
zu kénnen, wére erhéht. Die Anzahl der zufahrenden Kfz ist hier nur gering. Probleme im
Abfluss von der Weserstralle zur Tankstelle sind demnach nicht zu erwarten. Da Uber die

4 Zacharias Verkehrsplanungen: Verkehrsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung einer Aral-Tankstelle sowie
eines Lidl-Discountermarktes an die Weserstrale in der Stadt Brake, Hannover, Marz 2015

5 Verkehrstechnische Erganzung zur Verkehrsuntersuchung ,zur geplanten Ansiedlung einer Aral-Tankstelle
sowie eines Likl-Discountermarktes an die Weserstraf3e in der Stadt Brake", Hannover, 07.04.2016
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Abfahrt grundsatzlich auch der Discounter und sogar die Strale Am Stadion erreichbar sind,
kénnten auch Fahrten mit diesen Zielen die zusétzliche Ausfahrt nutzen. Der Knoten K 2
wiirde deutlicher entlastet, die Anzahl der abfahrenden Kfz lage bei einem theoretischen
Maximalwert von 690 Kfz/ Tag bzw. ca. 70 Kfz/ Spitzenstunde immer noch eher niedrig.

Aussagen aus dem Gutachten 2016 (Kreisel): Der Knoten wurde zuerst als Mini-
Kreisverkehrsplatz (AuRendurchmesser 13 — 22 m) gepriift. Dabei ergab sich eine gute Ver-
kehrsqualitat der Stufe B. Weiterhin wurde die Leistungsfahigkeit als kleiner Kreisverkehrs-
platz (AuRendurchmesser ab 26m) geprift. Es ergab sich eine sehr gute Verkehrsqualitat
der Stufe A. Insgesamt haben die Gutachter einen Minikreisverkehrsplatz und aufgrund der
verhaltnismaRig schlechten Leistungsfahigkeit auch eine Kreuzung mit Lichtsignalanlage
nicht empfohlen; stattdessen wird der kleine Kreisverkehrsplatz favorisiert. Ein kleiner Kreis-
verkehrsplatz ist eine sichere Knotenpunktform, verfigt Gber eine sehr gute Leistungsfahig-
keit, kann auch deutliche Abweichungen von der Prognose leicht verkraften, bietet in allen
Knotenarmen gute Querungsmoglichkeiten fur FuRganger und Radfahrer, reduziert die Ge-
schwindigkeiten und signalisiert auch optisch die Einfahrt in den Innenstadtbereich. Aller-
dings ist die Verteilung der Stréme nicht optimal. Die Nebenstréme sind nur mit 12,3% belas-
tet, sollten aber bei Kreisverkehrsplatzen mind. 15% betragen. Aufgrund der anderen Vortei-
le sehen die Gutachter dies aber nicht als Ausschlusskriterium. Insgesamt ist ein kleiner Kreis-
verkehrsplatz aus verkehrsplanerischer Sicht die beste Lésung zur Gestaltung des Knotens.

Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aussagen gepruft und nachvollzogen. Grundsatzli-
che verkehrliche Konflikte werden nicht erwartet. Eine separate Zufahrt von der Weserstrafie
bzw. eine Rechtsabbiegespur von der B 212 auf das Plangebiet aus Richtung Westen wird
im Bebauungsplan berticksichtigt. Die dazu erforderlichen Flachen werden in den Geltungs-
bereich aufgenommen und als Verkehrsflachen festgesetzt. Diese Flachen liegen aullerhalb
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und sind entsprechend gekennzeichnet. Mit der
Schaffung der zusatzlichen Zufahrt wird der Knotenpunkt K 2 entlastet.

Bezuglich der geplanten ErschlieBung des Plangebietes hat am 17.04.2015 ein Abstim-
mungsgesprach mit der Niedersachsischen Landesbehérde fur Straflenbau und Verkehr
stattgefunden. Zusammenfassend wurde festgestellt, dass die im Gutachten vorgeschlagene
Anbindung mittels einer Abbiegespur méglich ist und den Verkehrsfluss nicht nachteilig be-
eintrachtigt. Insbesondere sind keine negativen Einflisse auf die Anbindung an die B 212
auch unter Beriicksichtigung des bevorstehenden Ausbaus zu erwarten. Die bisherigen Pla-
nungen des Knotenausbaus B 212 mit der Anbindung der Weserstralle liegen als Ausfuh-
rungsplanung vor, die geplante Abbiegespur sei planerisch zu beriicksichtigen.

Offentlicher Personennahverkehr

In rd. 400 Metern Entfernung befindet sich das nahgelegene Fachmarktzentrum ,famila Cen-
ter", wo auch die nachstgelegene OPNV-Anbindung vorhanden ist. In rd. 400 m Entfernung
ist tiber die Haltestelle BBZ-Stadion eine weitere OPNV-Anbindung gegeben.
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Die Haltestelle ,Brake, famila” wird von der Line 422 bedient. Auf dieser Linie kommt vorwie-
gende in Kleinbus zum Einsatz. Die Linien 431, 447, 451 und 453, die die Haltestelle ,Brake,
BBZ-Stadion* bedienen, sind Uberwiegend auf die Bedlrfnisse der Schilerbeférderung aus-
gerichtet.

Zudem soll das OPNV-Angebot durch die Einrichtung einer weiteren Haltstelle ,Am Stadion"
in der Nachbarschaft des Plangebietes ergdnzt und damit deutlich attraktiver gestaltet wer-
den.

3.25 Belange der Ver- und Entsorgungswirtschaft, Gewésser, Léschwasserver-
sorgung

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes werden durch die
offentlichen Versorgungstrager gewahrleistet. Die Versorgungsnetze sind vorhanden; an
diese kann angeschlossen werden. Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen
Kanalnetzerweiterung an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abféalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsor-
gung des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet. Evtl.
anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung
zuzufuhren.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen des OOWYV. Bei der Erstellung von Bauwerken sind
gemal DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Sicherheitsabstdnde zu den Versorgungsleitungen ein-
zuhalten. Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die Versorgungsleitungen nicht mit
Baumen Uberpflanzt werden dirfen.

Es ist zunachst festzustellen, inwieweit das Léschwasser aus offenen Gewassern, Brunnen,
Behéltern oder dem &ffentlichen Trinkwassernetz entnommen werden kann. Den uner-
schépflichen Entnahmemdéglichkeiten auerhalb des Trinkwasserrohrnetzes kommt eine be-
sondere Bedeutung zu. Fir Sonderbaugebiete ist die Léschwasserversorgung je nach Grolke
und Art der Objekte im Einzelfall festzulegen. Der Ldschbereich umfasst normalerweise
samtliche Léschwasserentnahmemdglichkeiten in einem Umkreis (Radius) von 300 m um
das Brandobjekt. Diese Umkreisregelung gilt nicht fir unUberwindbare Hindernisse (z. B.
Uber Bahntrassen, Schnellstral’en etc. hinweg). Fur die geplante MalRnahme ist eine Lésch-
wassermenge von min. 1.600L / min Uber einen Zeitraum von 2 Stunden erforderlich. Auf-
grund der geplanten Strallen- / Kreuzungssituation wird seitens der Brandschutzdienststelle
die Einrichtung eines Hydranten auf der im Plan dargestellten Wasserleitung des OOWV im
nordwestlichen Bereich der Stellplatzfliche angeregt. Es ist damit zu rechnen, dass im B-
Planbereich im Brandfall kontaminiertes Léschwasser zurlickgehalten bzw. aufgenommen
werden muss.

Eine Pflicht zur vollstdndigen oder teilweisen Sicherstellung der Léschwasserversorgung
Gber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWV
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nicht. Da unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbrei-
tung unterschiedliche Richtwerte fur den L&schwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt
W 405), ist friihzeitig beim OOWV der mdgliche Anteil (rechnerischer Wert) des leitungsge-
bundenen Léschwasseranteils zu erfragen

3.2.6 Belange der Oberflaichenentwéasserung

Mit der ErschlieRung des Plangebietes werden erhebliche Flachenanteile durch Verkehrs-
und Gebaudeflichen versiegelt. Es wurde daher ein Entwadsserungskonzept erarbeitet.6
Derzeit wird das Plangebiet durch einen Graben entlang der Bundesstralle B 212 entwés-
sert. Der Graben verlauft weiter entlang der Weserstrale und entwéassert in das Braker Siel-
tief. Im Stden schlielt ein weiterer Graben als Vorfluter an das Plangebiet an. Er knickt rd.
40 m vor dem Anschluss an den Strallenseitengraben der B 212 nach Siden in den Wald
ab.

Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse des Entwésserungskonzeptes werden nachstehend
wiedergegeben: Fur die Dach- und Verkehrsflachen haben die Entwésserungsplaner einen
Versiegelungsgrad von 95 %, fir die Parkplatzflachen von 75 % angenommen. Die Anlage
von Versickerungsanlagen wurde ausgeschieden, da kein ausreichender Abstand zum
Grundwasser besteht. Zudem ist im Plangebiet mit einem hohen Anteil an bindigen Béden zu
rechnen, die eine Versickerung des Niederschlagswassers erschweren wirden.

Die Entwasserungsplanung sieht vor, das Oberflichenwasser Uber ein Regenwasserkanal-
netz zu sammeln und zum nachstgelegenen Vorfluter an der Siidgrenze des Plangebietes
abzuleiten. Die Verbindung des Grabens mit dem StraRenseitengraben der B 212 wird der-
zeit durch ein Holzwehr unterbrochen. Anstelle des Wehres soll zuklinftig ein Drosselbau-
werk errichtet werden, dass das Grabensystem vom StralRenseitengraben trennt. Das Ober-
flachenwasser des Plangebietes wird damit im Grabensystem zwischengespeichert und ge-
drosselt an den StralRenseitengraben der B 212 abgegeben werden. Das Grabensystem soll
damit als Stauraumgraben fungieren. Fir den Fall einer Betriebsstérung bzw. eines Extre-
mereignisses erhalt das Drosselbauwerk einen Notlberlauf. Die Einleitung erfolgt als ge-
drosselter Abflusses Q Drossel = 1,9 I/s. Der Strallenseitengraben der B 212 geht in den
StralRenseitengraben der Weserstralle Uber mit Anschluss an das Braker Sieltief.

Die Entwasserungsplaner haben fir die Auslastung des geplanten Retentionsraumes den
Bemessungsfall mit einem 10-jahrlichen Starkregen nachgewiesen. Die Abfliisse aus dem
Regenwasserkanalnetz des Plangebietes werden vollstdndig zwischengespeichert. Der
Stauraumgraben weist bereits heute ein Speichervolumen von 290 m3 auf. Das Speicher-
vermdgen ist ausreichend. Der Graben sollte jedoch mit einer Verwallung umgeben werden.

®  Ingenieurbiiro Borjes GmbH & Co. KG: Entwasserungskonzept Oberflichenentwésserung Bauvorhaben
.Braker Tor", Westerstede, August 2016
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Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aussagen geprift und nachvollzogen. Die gutachter-
lich ausgearbeiteten Mafinahmen sind nach Auffassung der Stadt Brake geeignet, eine ord-
nungsgemale Entwasserung des Plangebietes sicherzustellen.

3.2.7 Belange des Denkmalschutzes

Nach dem online-Auskunftssystem des NIBIS-Kartenservers des Landesamtes fiir Bergbau,
Energie und Geologie sind Altlasten und/oder altlastenverdéchtige Flachen sowie Ristungs-
altlasten am Standort nicht bekannt.

3.2.8 Belange des Baugrundes

Im Untergrund des Planungsgebietes liegen wasserlosliche Gesteine in so groBer Tiefe,
dass bisher kein Schadensfall bekannt geworden ist, der auf Verkarstung in dieser Tiefe zu-
riickzuftihren ist. Es besteht praktisch keine Erdfallgefahr (Gefahrdungskategorie 1 gemaf
Erlass des Niedersichsischen Sozialministers "Baumafnahmen in erdfallgefdhrdeten Gebie-
ten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Auf konstruktive Sicherungsmaflnahmen bezlg-
lich Erdfallgefahrdung kann daher bei Bauvorhaben im Planungsbereich verzichtet werden.

Nach dem Kartenserver des LBEG steht im Planungsbereich setzungsempfindlicher Bau-
grund an. Es handelt sich hierbei um Torf, Mudde, Schlick und Lockergesteine mit sehr ge-
ringer Steifigkeit (fluviatile, brackische, marine Sedimente wie z. B. Klei). Bei Bauvorhaben
sind die griindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu prifen
und festzulegen. Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen
Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen der DIN
1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten.

4. Inhalte des Bebauungsplanes

41 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der eingangs erlauterten stédtebaulichen Zielsetzung fir das Plangebiet
wird das Plangebiet in zwei Sondergebiete gegliedert.

Der geplante Lebensmitteldiscounter wird im Sonstigen Sondergebiet SO 1 verortet. Im

Sonstigen Sondergebiet SO 1 gemal § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Le-

bensmitteldiscounter” sind folgende Nutzungen zul&ssig:

o Lebensmitteleinzelhandel (Discounter) mit food und non-food-Artikeln (periodische und
aperiodische Sortimente) mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.485 gm,

o Aperiodische Randsortimente mit einer Verkaufsflache (in der Gesamtsumme) von
maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache,
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o Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsrdume im Zusammenhang mit der Einzelhandels-
nutzung,

o Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, \Warme,
fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

o Stellplatze.

Die geplante Tankstelle wird im Sonstigen Sondergebiet SO 2 verortet. Im Sonstigen Son-

dergebiet SO 2 gemaR § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Tankstelle” sind folgen-

de Nutzungen zuldssig:

o Tankstelle mit Tankstellenshop mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 105
gm, Serviceinsel und PKW Wasche,

° Aperiodische Randsortimente mit einer Verkaufsflache (in der Gesamtsumme) von ma-
ximal 10 % der Gesamtverkaufsflache,

e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsraume im Zusammenhang mit der Tankstelle,

° Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme,
fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

° Stellplatze.

Eine Auflistung der periodischen und aperiodischen Sortimente ist in den textlichen Festset-
zungen wiedergegeben.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

In den Sonstigen Sondergebieten SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscounter*
und im Sonstigen Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Tankstelle® wird eine
Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die zuldssigen Grundfiachen darfen durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 0,35 (0,6+0,35 = 0,95) (iberschrit-
ten werden. Die Uberschreitung ist wesentlichen aufgrund der erforderlichen Stellplatzfia-
chen erforderlich.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird im SO 1 auf kleiner/ gleich 9,00 m 0. NHN begrenzt.
Die Festsetzung ergibt sich aus der vorliegenden Vorhabenplanung. Die Vorhabenplanung
sieht eine absolute Hohe fur das Discountergebdude von 7,57 m vor. Das Geldnde soll auf 1
m 0. NHN aufgehoht werden. Von der im Planteil festgesetzten Héhenbegrenzung sind er-
forderliche SchallschutzmaRnahmen ausgeschlossen. In beiden Sonstigen Sondergebieten
wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.

Die tiberbaubaren Flachen werden aus der Vorhabenplanung abgeleitet.

4.3 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Sidlich der technischen Anlagen im Dachbereich der Anlieferung des Lebensmitteldiscoun-
ters ist eine Schallschutzwand zu errichten. Die Schallschutzwand ist in einer Héhe von 1,9
m Uber Dachoberkante und einer Lange von 5 m parallel zur stdlichen Gebaudeseite zu
errichten. Das bewertete Schallddamm-MaR muss mindestens Rw >= 20 dB aufweisen.
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4.4 Verkehrliche Festsetzungen

Eine separate Zufahrt von der Weserstra’e bzw. eine Rechtsabbiegespur von der B 212 auf
das Plangebiet aus Richtung Westen wird im Bebauungsplan beriicksichtigt. Die dazu erfor-
derlichen Flachen werden in den Geltungsbereich aufgenommen und als Verkehrsflachen
festgesetzt. Diese Flachen liegen auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Zu- und Ausfahrten sind nur innerhalb der im Planteil festgesetzten Einfahrtsbereiche zulas-
sig. Im Einfahrtsbereich an der WeserstraRe ist nur eine Zufahrt zulassig. Das Zu- und Ab-
fahrtsverbot entlang der Bundesstralle B 212 darf fur einen Rad- und Fufweg unterbrochen
werden.

Stellplatze sind ausschliefilich innerhalb der als (ST) gekennzeichneten Flachen und inner-
halb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

5. Ergdnzende Angaben

51 Stidtebauliche Daten

Die GréRe des Plangebietes betragt ca. 13.281 gm. Davon entfallen auf:

Sonstige Sondergebiete ca.: 12.254 gm

Verkehrsflache ca.: 842 gm

Wasserflache ca.: 185 gm

5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss 15.12.2016
Entwurfsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss 06.09.2018
Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung 15.10.2018
Offentliche Auslegung gemanR § 3 (2) BauGB 22.10.2018 — 24.11.2018
Satzungsbeschluss durch den Rat 07.02.3019

Brake, de i6
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Teil Il der Begriindung: Umweltbericht

1 Einleitung

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu berilick-
sichtigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustel-
len.

Der Umweltbericht bildet gemal § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ostlich der B 212 / westlich der Strale ,Am Stadion“/stidlich der ,WeserstraRe" soll mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 die planungsrechtliche Grundlage zur Einrich-
tung eines Sondergebietes flr die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Ver-
kaufsfldche von 1.485 m? zzgl. Stellplatzen sowie einer Tankstelle geschaffen werden. Dabei
soll die Tankstelle im nordéstlichen Bereich und der Lebensmitteldiscounter im stdéstlichen
Bereich des Plangebietes angesiedelt werden. Fir den Bereich besteht kein Bebauungsplan.

Die Stadt Brake steht den Absichten des Investors positiv gegeniiber und fiithrt parallel die
29. Anderung des Flachennutzungsplanes durch, um die o.g. Ansiedlungsabsichten pla-
nungsrechtlich vorzubereiten. Im Rahmen der 29. Flachennutzungsplandnderung werden ein
Lebensmitteldiscounter und eine Tankstelle in den textlichen Darstellungen fir zuldssig er-
klart.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Nachfolgend werden gemaR der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die relevanten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die sich aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen
ergeben. Weiterhin wird aufgeflhrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung bericksichtigt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind zur Ver-
ringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flédchen fir bauliche Nutzungen die Még-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
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oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den.

§ 1a Abs. 2 BauGB

Mit der Planung werden Bodenversiegelungen vorbereitet. Es werden landwirtschaft-
lich genutzte Flachen (berplant. Die Flacheninanspruchnahme ist fur die Verwirkli-
chung der Ziele der Planung erforderlich und deshalb unvermeidbar.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes ... sind
in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen.

§ 1 a Abs. 3 BauGB

Die maRgeblichen Vorgaben zur Vermeidung und Kompensation von Eingriffsfolgen
werden im Rahmen des Umweltberichtes beschrieben und fur die Abwagung aufbe-
reitet. Die Festsetzungen des Bebauungsplans umfassen als Mafinahmen zur Ver-
meidung und Verringerung von Beeintrachtigungen insbesondere MaRnahmen zur
Schallminderung und zur Begrenzung der Gebaudehoéhe. Die unvermeidbaren Ein-
griffsfolgen werden durch Ausgleichsmafl3nahmen kompensiert.

Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinem fiir die Erhaltungs-
ziele oder den Schutzzweck malgeblichen Bestandteilen erheblich beeintréchtigt werden
kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (iber die Zuldssigkeit und Durch-
filhrung von derartigen Eingriffen einschlieBlich der Einholung der Stellungnahme der Euro-
pédischen Kommission anzuwenden.

§ 1 a Abs. 4 BauGB

Das Plangebiet befindet sich ca. 350 m sidostlich des FFH-Gebietes ,Dornrebbe,
Braker Sieltief und Colmarer Tief" (EU-Kennzahl 2616-331), welches bis zur westli-
chen Seite der B 212 heranreicht. Weiterhin befindet sich ca. 2 km &stlich das FFH-
Gebiet ,Unterweser" (EU-Kennzahl 2316-331) sowie ca. 3,7 km norddstlich das FFH-
Gebiet ,Nebenarme der Weser mit Strohauser Plate und Juliusplate (EU-Kennzahl
2516-331). Diese werden bereichsweise tUberlagert von dem EU-Vogelschutzgebiet
,Unterweser (ohne Luneplate)' (EU-Kennzahl DE 2617-401).

Aufgrund der Entfernung sowie den voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens
kann mit hinreichender Sicherheit von einer NATURA 2000-Vertraglichkeit der Pla-
nung ausgegangen werden.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawande!
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

§ 1a Abs. 5 BauGB
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MaRnahmen zur Anpassung an Folgen des Klimawandels sind nicht vorgesehen und
drangen sich im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung auch nicht auf.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersédchsisches Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich nach Maf3gabe der nachfolgenden Absétze so zu schiit-
zen, dass

1 die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Rege-
nerationsféhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft
auf Dauer gesichert sind.

§ 1 Abs. 1 BNatSchG

Von der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme in Hoéhe von ca. 1,25 ha sind Biotop-
strukturen von geringer Bedeutung, in geringen Anteilen auch bis mittlerer Bedeutung
fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild betroffen (Intensivgriinland/Sonstiges
mesophiles Griinland). Dadurch bleiben die nachteiligen Auswirkungen auf ein gerin-
ges Mal beschrénkt.

Ziele des besonderen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitat der Bestimmungen des besonderen Artenschutzes werden
diese gesondert in Kap. 1.3 des Umweltberichtes thematisiert.

§§ 44 f. BNatSchG
e Bundesimmissionsschutzgesetz (BiImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphére sowie Kultur- und sonstige
Sachgiiter sollen vor schédlichen Umwelteinwirkungen geschiitzt werden.

§ 1 BImSchG

In Bezug auf die geplante Errichtung einer Tankstelle sowie eines Discounters wurde
eine schalltechnische Prognose’ erstellt, um zu gewéhrleisten, dass die mit dem Vor-
haben verbundenen Gerduschimmissionen die zuldssigen Werte der TA Larm fiir die
nachst gelegenen schutzbediirftigen Bebauungen einhalten. Entsprechende Mal3-

" Ted GmbH (2016): Schallimmissionsprognose fiir den geplanten Betrieb eines Discountmarktes und einer
Tankstelle in 26919 Brake. Projekt Nr. 16.031-5. 11. August 2016
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nahmen zur Minderung der Gerduschimmissionen sind dabei beriicksichtigt worden.
Unter Beriicksichtigung dieser MalRnahmen haben die Berechnungen gezeigt, dass
die Immissionsrichtwerte sowohl an Werktagen als auch an Sonn- und Feiertagen an
allen Immissionsorten unterschritten werden und sich die Immissionsorte somit nicht
im Einwirkungsbereich der betrachteten Anlage befinden.

Im Hinblick auf die Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf offentlichen Ver-
kehrswegen in einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick hat die
Priifung ergeben, dass die Kriterien fur notwendige MaRnahmen zur Reduzierung der
Verkehrsgerdusche auf offentlichen StralRen an den nachstgelegenen Wohnbebau-
ungen nicht erfullt werden.

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrédchtigungen seiner natiirlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich ver-
mieden werden.

§ 1 BBodSchG

Mit der Planung werden Bodenversiegelungen in einer Gréfie von ca. 1,25 ha vorbe-
reitet. Hierdurch verlieren die Béden weitgehend ihre natirlichen Funktionen und Ar-
chivfunktionen.

Die Ziele der Planung kénnen jedoch ohne Inanspruchnahme von Béden nicht umge-
setzt werden. Die grundsétzliche Entscheidung, hier ein Sonstiges Sondergebiet zu
entwickeln, ist bereits durch die Darstellung im Flachennutzungsplan (11. Anderung)
getroffen. Im Rahmen der vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen wird eine natrliche
Bodenentwicklung geférdert und natlirliche Bodenfunktionen gestarkt.

Ausweislich der Bodeniibersichtskarte BUK 50 ist im Plangebiet Knickmarsch betrof-
fen. Nach der aktualisierten Bodenkarte ist fir das Plangebiet Tiefe Kalkmarsch be-
troffen®, Aufgrund einer sehr hohen Bodenfruchtbarkeit befindet sich das Plangebiet
danach innerhalb eines Suchraumes fiir schutzwiirdige Béden’.

Dem Plangebiet sind gemaR Landschaftsrahmenplan' (Karte 3) keine besonderen
Werte von Béden (Béden mit besonderen Standorteigenschaften, naturnahe Boden,
Boden mit kulturhistorischer Bedeutung, sonstige landesweit seltene Bdden) zuge-
ordnet.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet in einem Bereich, fiir den duerst hohe stand-
ortabhéngige Verdichtungsempfindlichkeiten angegeben sind''.

8 NIBIS® Kartenserver (2019): Bodenkarte 1:50.000 (BK 50). - Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover.

®  NIBIS® Kartenserver (2019): Suchraume fiir schutzwiirdige Béden (BK 50). - Landesamt fiir Bergbau, Ener-
gie und Geologie (LBEG), Hannover.

' Landschaftsrahmenplan des Landkreis Wesermarsch. Fortschreibung / Neubearbeitung 2013/2016. Stand
27.10.2016

" NIBIS® Kartenserver (2019): Bodenverdichtung (Auswertung BK 50). - Landesamt fiir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG), Hannover.
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Ziele gemafB Landschaftsplanung

o Landschaftsrahmenplan des Landkreis Wesermarsch (Fortschrei-
bung / Neubearbeitung 2013/2016, Stand 27.10.2016)

Das Plangebiet befindet sich gemaR Karte 1 ,Arten und Biotope" in einem wertvollen
Bereich fir Brut- und Rastvdgel, konkret handelt es sich um einen Bereich mit hoher
Bedeutung und potenziellem Hauptnahrungsgebiet fir Weilkstérche. Stidwestlich des
Plangebietes siidlich der B 211 sowie nérdlich des Plangebietes nérdlich des nérdlich
angrenzenden Gewerbegebietes (in ca. 880 m Entfernung) befinden sich bekannte
Weilstorchhorste.

Die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Gehdlzbestdnde sind gemal Land-
schaftsrahmenplan (Karte 4 ,Wasser, Klima/Luft) als Bereiche mit besonderer
Funktionsfahigkeit von Klima und Luft dargestellt, konkret als Walder und Gehdélzbe-
stdnde mit Bedeutung als Kohlenstoffspeicher und mit Windschutzfunktion >0,5 ha.

Fir das Plangebiet sind im Landschaftsrahmenplan keine Zielvorstellungen formuliert
(Karte 5 ,Zielkonzept®). Fir den Gehdlzbereich, der sidlich an das Plangebiet an-
grenzt, ist eine Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit Gberwiegend hoher
Bedeutung fur Arten und Biotope und hoher bis sehr Bedeutung fiir Boden, Wasser,
Klima / Luft, Landschaftsbild formuliert. Als Zieltyp sind fiir diesen Bereich naturnahe
Walder / Gehdlzbestande frischer Standorte angegeben.

In Karte M1 ,Schutzwirdige Bereiche mit besonderer Bedeutung als Brut- und Rast-
habitate fir die Avifauna® ist der Bereich westlich der B 212 als bedeutender Entwick-
lungsbereich mit Verbindungsfunktion fir die Avifauna dargestellt. Weiter stidlich so-
wie norddstlich und nordwestlich befinden sich danach schutzwirdige Bereiche flr
Brutvégel und Rastvégel (SWB gr 16a, SWB gr 14, SWB gr 12).

e Landschafitsplan

Da der Landschaftsplan der Stadt Brake aus dem Jahr 1997 stammt und damit stark
veraltet ist, wird dieser nicht herangezogen.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Es sind keine Schutzgebiete bzw. geschitzte Objekte im Bereich des Plangebietes vorhan-
den. Auch im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine Schutzgebiete vorhanden.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine besonders geschiitzten Biotope. An das Plangebiet
grenzt stdlich ein Schilf-Landréhricht (NRS) als geschitztes Biotop an.

1.3 Ziele des besonderen Artenschutzes
rechtliche Grundlagen

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Populationen einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG bestimmte Freistellungsregelungen fiir zulassige Vorhaben
innerhalb von Bebauungspléanen gelten, sind die o.g. Verbote hier nur fir streng geschutzte
Tier- und Pflanzenarten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie und fir europédische Vogelarten
néher zu betrachten. Auch fur diese Arten werden die Verbote nach Nr. 3 und damit verbun-
dene Verbote nach Nr. 1 nicht erfillt, soweit die ékologische Funktion der betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt wird.

Da die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes konkrete Handlungen untersagen,
entfalten sie fur die planerische Ebene keine unmittelbare Wirksamkeit. Allerdings ist ein
Bauleitplan, dessen Verwirklichung dauerhaft durch artenschutzrechtliche Bestimmungen
gehindert wird, nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB und somit nichtig. Deshalb
muss bereits im Rahmen der Bauleitplanung vorausschauend gepriift werden, ob die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen
kénnen. Sofern artenschutzrechtliche Verbote durch die geplanten Nutzungen beruhrt wer-
den, ist in die Prifung einzustellen, ob die Voraussetzungen fur eine Ausnahme vorliegen.

Die Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den besonderen artenschutzrechtlichen Verbo-
ten im Einzelfall sind in § 45 Abs. 7 BNatSchG normiert.

potenziell durch die Planung beriihrte Verbotstatbestinde

Im Folgenden wird fur die einzelnen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG geprift,
inwieweit artenschutzrechtliche Betroffenheiten durch die Planung vorbereitet werden.

Kenntnisse zu im Plangebiet vorkommenden Tierarten liegen nicht vor. Aufgrund der im
Plangebiet vorliegenden Habitatstrukturen (Grunland) und den auf das Gebiet einwirkenden
Stérwirkungen insbesondere durch die westlich verlaufende Bundesstralie, die nérdlich an-
grenzende Weserstrale sowie die ndrdlich und éstlich umliegenden Gewerbeflachen ist von
einem Vorkommen weit verbreiteter ungefahrdeter Arten auszugehen. Stérempfindliche sen-
sible Vogelarten oder gar Offenlandarten werden daher nicht erwartet.

Bei der im Norden des Geltungsbereiches befindlichen Baumreihe, die zur Offentlichen Stra-
Renverkehrsflache gehort, handelt es sich um jingere Baume (Ahorn), die kein Potenzial fir
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héhlenbrutende Végel bzw. Fledermause (Quartiere) aufweisen. Die Baume sind zudem Be-
standteil des Planfeststellungsverfahrens zur Verlegung der B 211 zwischen Mittelort und
Brake, bei dessen Umsetzung diese entfernt werden miissen. Im Rahmen des Planfeststel-
lungsverfahrens waren die artenschutzrechtlichen Bestimmungen in Bezug auf die ange-
sprochenen Bdume bereits zu betrachten. Aus diesen Griinden werden die 0.g. Bdume bei
der konkreten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde fiir das vorliegen-
de Vorhaben nicht weiter betrachtet.

Weitere Gehdlze und Bdume bzw. Hauser, die relevant fir das Vorkommen von Végeln und
Flederméausen sein kénnten, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Kenntnisse zum Vorkommen gefahrdeter bzw. streng geschiitzter Pflanzenarten liegen nicht
vor.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet selbst nur eine geringe
Bedeutung fir die biologische Vielfalt aufweist.

e Fangen, Tétung oder Schédigung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen:

Eine Tétung von noch nicht fliggen Jungvégeln oder eine Beschadigung von Vogeleiern
ist wahrend der Bauphase denkbar. Es bestehen jedoch Vermeidungsméglichkeiten
durch bauzeitliche Anpassungen bzw. eine 6kologische Baubegleitung. Soweit besetzte
Vogelbrutplédtze vorhanden sind, kann die Baufeldfreimachung auferhalb der Vogelbrut-
zeit (allgemeine Brut- und Setzzeit 01.04. bis 15.07.) durchgefihrt werden, so dass der
Verbotstatbestand nicht beriihrt wird. Ansonsten kann durch eine ékologische Baubeglei-
tung sichergestellt werden, dass keine Brutvogel durch die Baufeldfreimachung betroffen
sind.

Es liegen weder Informationen zum Vorkommen sonstiger Tierarten vor noch lasst sich
durch die Biotoptypenausstattung das Vorkommen solcher ableiten. Insgesamt ergeben
sich somit keine Anhaltspunkte dafiir, dass innerhalb des Plangebietes ein erhéhtes To-
tungsrisiko fur sonstige artenschutzrechtlich relevante Tierarten (z.B. Fledermause, Zau-
neidechse) gegeben ware.

e erhebliche Stérung von Tieren:

Vorkommen von stérempfindlichen Tierarten sind innerhalb des Plangebietes nicht be-
kannt. Die Biotopausstattung des Plangebietes sowie die auf das Gebiet einwirkenden
Storeinflisse durch die vorhandene Bundesstrale, die Weserstrale sowie die umliegen-
de Gewerbegebietsnutzung lassen ein Vorkommen von stérempfindlichen Arten nicht
vermuten. Biotopstrukturen, die das Vorkommen von Fledermausen vermuten lassen,
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

In Bezug auf die Uberplanung der landwirtschaftlichen Flache befinden sich umliegend
vergleichbare Lebensrdume, so dass zudem potenziell vorkommende Arten wie bei-
spielsweise Vogel auf diese Flachen ausweichen kénnen. Vermeidungsméglichkeiten wie
bauzeitliche Anpassungen verringern die potenzielle Stérgefahr. Erhebliche Stérungen
werden durch die vorliegende Planung daher nicht prognostiziert.
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® Beschiédigung oder Zerstérung von Foripflanzungs- und Ruhestétten von Tie-
ren:

Innerhalb des Plangebietes sind keine Fortpflanzung- und Ruhestatten von artenschutz-
rechtlich relevanten Tieren bekannt. Das Plangebiet weist kein Quartierpotenzial fur Fle-
dermé&use auf. Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass vor allem ungeféhrde-
te, weit verbreitete Brutvogelarten das Gebiet zumindest in einzelnen Jahren als Fort-
pflanzungsstatte nutzen kénnten. Eine Reihe bodenbritender Arten legt alljahrlich neue
Nester an.

Es bestehen Vermeidungsmdglichkeiten wie bauzeitliche Anpassungen bzw. eine 6kolo-
gische Baubegleitung. Soweit besetzte Vogelbrutplatze vorhanden sind, kann die Bau-
feldfreimachung aulierhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden, so dass der Verbots-
tatbestand nicht bertihrt wird. Ansonsten kann durch eine 6kologische Baubegleitung si-
chergestellt werden, dass keine Brutvdgel durch die Baufeldfreimachung betroffen sind.
Die o6kologische Funktion potenziell betroffener Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang ist weiterhin gegeben, da sich umliegend vergleichbare Le-
bensrdume befinden.

e Beschidigung von Pflanzen oder ihrer Standorte: Da relevante Pflanzenarten weder
aus dem Plangebiet bekannt noch aufgrund der Standortverhaltnisse zu erwarten sind,
wird dieses Verbot nicht berihrt.

Fazit

Wie in den vorstehenden Abschnitten dargelegt, sind aktuell keine artenschutzrechtlichen
Konflikte ersichtlich, die der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen wiirden. Auf
Umsetzungsebene werden ggf. MalRnahmen, insbesondere bauzeitliche Vermeidungsmalf}-
nahmen erforderlich.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzgiter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung beschrieben, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen ge-
richtet wird, die ein erhebliches nachteiliges Ausmal erreichen kénnen oder erhebliche Be-
eintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
aktuellen Zustands voraus. Darliber hinaus ist auch die weitere Entwicklung bei Nichtdurch-
fihrung der Planung zu beschreiben.
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21 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

211 Arten und Lebensgemeinschaften

Die Bestandsaufnahme wurde im Juni 2014 unter Verwendung des seinerzeit aktuellen Kar-
tierschlussels fur Biotope in Niedersachsen' durchgefithrt. Das Griinland war zu diesem
Zeitpunkt relativ frisch geméaht, so dass die Fldchen im Juli nochmals Uberprift wurden.

Die Ergebnisse sind im Bestandsplan im Anhang dargestellt und werden nachfolgend in ta-
bellarischer Form beschrieben. In der Tabelle sind diejenigen Biotoptypen durch Unterstrei-
chung hervorgehoben, die von dem Vorhaben direkt betroffen sind.

2 Drachenfels, Olaf. v. (2011): Kartierschluissel fiir Biotope in Niedersachen unter besonderer Beriicksichtigung

der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand
Marz 2011
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Code

Biotoptyp und Beschreibung

BFR

Feuchtgebiisch nidhrstoffreicher Standorte

Hierbei handelt es sich um einen buschartigen Gehdlzbestand nérdlich des Plangebietes.
Im Osten schlieft sich nach einer Grabenparzelle die BundesstralRe 212 an. Im Westen
gehen die Geblschbesténde in Wald Gber. Die wesentlichen Gehdlzarten sind Schwarz-
Erle (Alnus glutinosa) und Weiden (Salix spec.). Die Krautschicht ist sehr dicht und wird
durch die beiden nahrstoffliebenden Arten GroRe Brennnessel (Urtica dioica) und Gewdhn-
liches Kletten-Labkraut (Galium aparine) dominiert.

EL

Landwirtschaftliche Lagerflache

Hierbei handelt es sich um eine kleine Lagerflache eingebettet in das Intensivgriinland
westlich der Bundesstrale 212.

FGR

Nahrstoffreicher Graben

In den Randbereichen des Plangebietes sowie in der Umgebung kommen teilweise Graben
vor. Die Graben waren zum Zeitpunkt der Begehungen groRtenteils wasserfihrend. An der
nérdlichen und westlichen Gebietsgrenze verlauft ein Graben parallel zur Bundesstrafie 212
und zur Weserstralle. Im Stiden trennt ein kleiner Graben das Plangebiet vom Hotelgrund-
stiick, im Stdwesten verlduft ein Graben durch die dort liegenden Ruderalbereiche.

Die Grabenstrukturen im Stiden werden in erster Linie durch Schilf (Phragmites australis)
gepragt, ansonsten kommt haufig Wasserlinse (Lemna species) vor. Im Bereich der Weser-
straRe kommt auch GroRer Schwaden (Glyceria maxima) haufig vor. Die Grében im west-
lich gelegenen Intensivgriinland sind deutlich breiter und werden regelmafig geraumt, hier
herrschen Wasserlinsen vor. Die Boéschungen der Graben werden meist von Grasern des
Intensivgrinlandes gepragt.

FGZ

Sonstiger vegetationsarmer Graben

Sudlich des Plangebietes verlauft einer der oben beschriebenen nahrstoffreichen Graben
zundchst durch einen ruderalisierten Bereich, um dann durch den dort liegenden Wald zu
fuhren. In diesem Abschnitt sind bis auf Wasserlinsen keine Wasserpflanzen vorhanden.
Die Béschungsbereiche werden von der grolen Brennnessel dominiert.

GIF_/

Sonstiges feuchtes Intensivgriinland / Sonstiges mesophiles Griinland

GMS

Fast das gesamte Plangebiet ist dem Griinland zuzuordnen. Insgesamt iberwiegen dabei
Gréaser des Intensivgrinlandes wie Ausdauerndes Weidelgras (Lolium perenne), Wiesen-
Fuchsschwanzgras (Alopecurus pratensis) und Wiesen-Knauelgras (Dactylis glomerata).
Den feuchten Charakter spiegelt dabei Flutender Schwaden (Glyceria fluitans) wieder. Ne-
ben Allerweltsarten wie Kriechender HahnenfulR (Ranunculus repens), Wiesen-Léwenzahn
(Taraxacum Sec. Ruderalia) kommen abschnittsweise aber auch Arten des mesophilen
Grinlandes mit breiter Standortamplitude vor. Es handelt sich dabei um Arten wie Scharfer
Hahnenful® (Ranuncufus acris), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Grofker Sauerampfer
(Rumex acetosa), Ganseblumchen (Bellis perennis), Gewd&hnliche Wiesen-Schafgarbe
(Achillea millefolium) und Wiesen-Barenklau (Heracleum sphondylium). Eine Abgrenzung
der beiden Griinlandtypen gestaltet sich aufgrund der kleinrdumigen Verteilung schwierig.
Auf ca. einem Drittel der gesamten Flache kommt es zu einer Haufung der mesophilen Ar-
ten, dieser Flachenanteil wird dem sonstigen mesophilen Griinland zugeordnet. Auf den
restlichen zwei Dritteln Uberwiegen die Graser des Wirtschaftsgriinlandes, sie werden dem
sonstigen feuchten Intensivgriinland zugeordnet.

GRA

Artenarmer Scherrasen

Regelmalig gemahte Rasenflachen befinden sich in erster Linie dstlich der Strale Am Sta-
dion, sudlich der Weserstralte und im Bereich des Hotels. Insgesamt zeigen die Rasenfla-
chen nur wenig krautige Pflanzenarten, so dass sie als artenarme Auspragungen einzuord-
nen sind.
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Allee/Baumreihe des Siedlungshereichs

Hierbei handelt es sich zum einen um eine dichte Baumreihe, die um das westlich gelegene
Stadion herum angelegt wurde. Als Baumarten kommen hauptséchlich Eiche (Quercus
species) und Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) mittleren Alters vor. Die Baumreihe wird
durch ein Dickicht von Strauchern, unter anderem Gewdhnlicher Liguster (Ligustrum vulga-
re) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), erganzt.

Eine weitere Baumreihe besteht entlang der Weserstrale. Diese Baumreihe ist llickig,
Straucher sind nicht vorhanden. Es handelt sich gréBtenteil um Ahorne. Auch Gewodhnliche
Esche (Fraxinus excelsior), Gewdhnliche RoBkastanie (Aesculus hippocastanum) und Han-
ge-Birke (Betula pendula)kommen vor.

|

HEB Einzelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereichs
Es handelt sich um kleinere StraRenbegleitbdume entlang der Weserstrale.

HSE Siedlungsgehdélz aus liberwiegend einheimischen Baumarten

Hierbei handelt es sich um ein kleines Geblisch an der Abzweigung der StraRe Am Stadion
von der Weserstrale. Hier kommen unter anderem eine Weide und Gewohnliche Esche
vor.

NRS Schilf-Landréhricht

Es handelt sich um einen Dominanzbestand von Schilf im Bereich des Grabens suidwestlich
des Plangebietes. AuRerdem kommen in deutlich geringeren Anteilen GroRe Brennnessel
und Rohr-Glanzgras (Phalaris arundinacea) vor.

OGG | Gewerbegebiet

Nordlich der Weserstrafe liegen mehrere Gewerbebetriebe.

ONS Sonstiges Gebdude im Aulenbereich

Es handelt sich um das im Sudwesten des Plangebietes liegende Hotel mit angeschlosse-
nem Parkplatz.

ovP Parkplatz

Neben dem Parkplatz im Bereich des Hotels besteht ein weiterer Parkplatz 6stlich der Stra-
ke Am Stadion. Die Parkplatze sind versiegelt.

ovs StraBe

Das Plangebiet wird auf drei Seiten von StraBBen begrenzt. Im Westen verlauft die Bundes-
stralBe B 212 zusammen mit einem zwischen Geltungsbereich und Stralte liegendem Fahr-
radweg. Die WeserstraRBe verlauft im Norden, die Strake Am Stadion begrenzt den Gel-
tungsbereich im Osten. Die Straen sind asphaltiert.

OovVW | Weg

Ein kleiner asphaltierter Weg stdlich des Stadions zur Erschliefung der Tennisplatze und
der Tennishalle.

PSP Sportplatz
Dabei handelt es sich um die Sportanlage siidéstlich des Plangebietes.

PZA Sonstige Griinanlage ohne Altbaume

Dabei handelt es sich um die gestalteten Griinflachen im Bereich des Gewerbegebietes
nordlich der Weserstral3e.

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte

Hierbei handelt es sich um zwei Flachen sidlich des Plangebietes. Die Flachen wurden
insgesamt von der GroBen Brennnessel dominiert. Als weitere Arten kamen Acker-
Kratzdistel (Cirsium arvense), Wiesen-Bérenklau (Heracleum sphondylium), Wiesen-Kerbel
(Anthriscus sylvestris), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Wiesen-Lieschgras (Phleum
pratense) und Rohr-Glanzgras (Phalaris arundinacea) vor.

UHM
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WXH Laubforst aus einheimischen Arten / Edellaubmischwald feuchter, basenreicher
I WGF | Standorte

Es handelt sich um Bestande mittleren Alters. Teilweise ist der Stangenholzcharakter noch
zu erkennen. In anderen Bereichen ist bereits eine Struktur mit unterschiedlichen Alters-
klassen entstanden. Teilweise kommt es insbesondere durch das Aufkommen von Berg-
Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Feld-Ahorn (Acer campestre) zu einem nennenswerten
Anteil der Strauchschicht. Weitere Arten der Strauchschicht sind Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra) und Weildorn (Crataegus species).

Westlich des durch den Laubforst verlaufenden Grabens finden sich vor allem Schwarz-Erle
(Alnus glutinosa) und Gewohnliche Esche (Fraxinus excelsior). In einem kleineren Bereich
haufen sich aullerdem vergleichsweise groRe Hybridpappeln (Populus x canadensis). Auf
der ostlichen Seite treten auch Eiche (Quercus species) und Berg-Ahorn (Acer pseudopla-
tanus) zu den oben genannten Arten hinzu. Weiter stdlich wurden vor einigen Jahren di-
verse einheimische Laubgehdlze nachgepflanzt.

Die Krautschicht erreicht teilweise hohe Deckungsgerade, es herrschen stickstoffzeigende
Pflanzen wie Grofle Brennnessel (Urtica dioica), Gewdhnliches Kletten-Labkraut (Galium
aparine) und Gundermann (Glechoma hederacea) vor.

Der Bestand wird groftenteils von einheimischen Gehdlzen gebildet. Insgesamt entwickelt
sich der Bestand in eine natirliche Richtung, deswegen wurde als Nebencode WGF ange-
geben. Insgesamt Uiberwiegt aber noch der forstliche Charakter.

Insgesamt zeigt der Untersuchungsraum eine maBige bis gute Biotoptypenausstattung. Im
eigentlichen Plangebiet dominiert intensiv genutztes Grunland, das nur geringe 6kologische
Wertigkeiten besitzt. Stellenweise kommen dort aber auch mesophile Pflanzen vor, die zu
einer hdéheren dkologischen Wertigkeit fiihren. Westlich des Plangebietes liegen ausgedehn-
te intensiv genutzte Griinlandbereiche.

Besonders sudlich des Plangebietes finden sich mit dem Schilfréhricht, dem Wald und den
Ruderalflachen ékologisch wertvolle Bereiche. Im Osten und Norden grenzen geringwertige
Siedlungsbereiche an den Geltungsbereich an. Wertvolle Strukturen treten hier in der Regel
nur kleinflachig bzw. linienhaft auf (Baumreihen und Graben).

Tiere
Aktuelle Kenntnisse zu im Plangebiet vorkommenden Tierarten liegen nicht vor.

Westlich der B 212 in ca. 660 m Entfernung, befindet sich ein fir Brutvégel wertvoller Be-
reich mit lokaler Bedeutung™. Die lokale Bedeutung ergibt sich aus dem Vorkommen von
Kiebitz, Uferschnepfe und Rotschenkel. Weiterhin kommt der Austernfischer vor.

Weitere filr Brutvigel wertvolle Gebiete befinden sich in ca. 1,1 km sidlicher Richtung™. Es
handelt sich um ein regional bedeutsames Gebiet mit den gefdhrdeten Arten Loffelente, Kie-
bitz, Uferschnepfe sowie Rotschenkel und um ein national bedeutsames Gebiet, in dem die
geféhrdeten Arten Kiebitz, Uferschnepfe und Rotschenkel vorkommen.

Ein fur Brutvigel wertvolles Gebiet nationaler Bedeutung befindet sich in ca. 1,4 km nérdii-
cher Richtung’. Vorkommende gefdhrdete Arten sind Tupfelsumpfhuhn, Kiebitz, Ufer-
schnepfe, Gr. Brachvogel, Rotschenkel und Schilfrohrsénger.

3 Umweltkarten Niedersachsen: www.umweltkarten-niedersachsen.de, Stand 2010, ergénzt 2013.
Umweltkarten Niedersachsen: www.umweltkarten-niedersachsen.de, Stand 2010, ergénzt 2013.
' Umweltkarten Niedersachsen: www.umweltkarten-niedersachsen.de, Stand 2010, ergénzt 2013.
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Bei der im Norden des Geltungsbereiches befindlichen Baumreihe, die zur Offentlichen Stra-
Benverkehrsflache gehort, handelt es sich um jungere Baume (Ahorn), die kein Potenzial fur
héhlenbritende Végel bzw. Fledermause (Quartiere) aufweisen. Diese sind Bestandteil des
Planfeststellungsverfahrens zur Verlegung der B 211 zwischen Mittelort und Brake, bei des-
sen Umsetzung die Baume entfernt werden missen.

Fur das Ubrige Plangebiet kénnen Fledermausquartiere bzw. héhlenbriitende Végel ausge-
schlossen werden, da weder Altbdume noch geeignete Geb&ude im Plangebiet vorhanden
sind.

In dem stdlich an das Plangebiet angrenzenden Laubforst befinden sich ggf. Bdume, die
potenziell als Quartierbdume fur Fledermaduse bzw. Brutstatten fir Végel geeignet sein kon-
nen.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass das Gebiet nur eine geringe Bedeutung
fur die biologische Vielfalt aufweist.

2.1.2 Boden, Wasser, Klima, Luft

Im Plangebiet liegt Knickmarsch vor'®. Nach der aktualisierten Bodenkarte ist fur das Plan-
gebiet Tiefe Kalkmarsch angegeben'’. Aufgrund einer sehr hohen Bodenfruchtbarkeit befin-
det sich das Plangebiet danach innerhalb eines Suchraumes fiir schutzwiirdige Béden'®,

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, fur den dulerst hohe standortabhéngige Ver-
dichtungsempfindlichkeiten angegeben sind™.

GemaR Landschaftsrahmenplan (Stand 2016, Karte 3) sind dem Plangebiete keine besonde-
ren Werte von Béden (Béden mit besonderen Standorteigenschaften, naturnahe Boden, Bo-
den mit kulturhistorischer Bedeutung, sonstige landesweit seltene Béden) zugeordnet.

Der mittlere Grundwasserhochstand belduft sich auf 60 cm unter Geléndeoberflache, der
mittlere Grundwassertiefstand ist mit 100 cm unter Geldndeoberfliche angegeben®. Nach
der aktualisierten Bodenkarte ist fur das Plangebiet als mittlerer Grundwasserhochstand
35 cm unter Gelandeoberflache angegeben, als mittlerer Grundwassertiefstand 90 cm unter
Gelandeoberflache®'.

8 NIBIS® Kartenserver (2016); Bodenkarte 1:50.000. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover.

T NIBIS® Kartenserver (2019): Bodenkarte 1:50.000 (BK 50). - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover.

8 NIBIS® Kartenserver (2019): Suchrdume fiir schutzwiirdige Béden (BK 50). - Landesamt fir Bergbau, Ener-
gie und Geologie (LBEG), Hannover.

'8 NIBIS® Kartenserver (2019): Bodenverdichtung (Auswertung BK 50). - Landesamt fur Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG), Hannover.

20 NIBIS® Kartenserver (2016): Bodenkarte 1:50.000. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover.

21 NIBIS® Kartenserver (2019): Bodenkarte 1:50.000 (BK 50). - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover.
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Die Grundwasserneubildung im Gebiet betragt 51 mm/a?%. Das Schutzpotential der Grund-
wasserabdeckung ist hoch?.

Am stdlichen Rand des Plangebietes befindet sich auf einem Teilstuick ein Graben lll. Ord-
nung, der weiter nach Suden verlauft. Ein weiterer Graben verlauft entlang des stdlichen
Plangebietsrandes nach Osten. Im Norden des Plangebietes sowie westlich davon verlaufen
die StraRenseitengraben der B 212 bzw. der Weserstrale, die in das Braker Sieltief, rund
100 m weiter 6stlich, entwassern.

GroRklimatisch unterliegt der Betrachtungsraum dem ausgleichenden Einfluss des Meeres,
der sich in milden Wintern und kithlen, niederschlagsreichen Sommern duRert. Der Jahres-
niederschlag liegt bei rd. 735 mm, die Lufttemperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei 9 °C, im
Sommerhalbjahr bei 14 °C und im Winterhalbjahr bei 4 e,

Eine lokalklimatische Bedeutung beispielsweise als Kaltluftentstehungsgebiet kann dem
Plangebiet aufgrund seiner Kleinrdumigkeit nicht zugewiesen werden. Jedoch sind die sld-
lich angrenzenden Gehdlzbereiche v.a. als Kohlenstoffspeicher und im Hinblick auf die
Windschutzfunktion  von  Bedeutung  (vgl.  Landschaftsrahmenplan Fortschrei-
bung / Neubearbeitung 2013/2016, Stand 27.10.2016).

Verkehrsbedingte Immissionen bestehen durch die westlich verlaufende B 212 sowie die
nordlich gelegene Weserstralte.

2.1.3 Landschaft und Erholungswert

Das Plangebiet befindet sich in einem anthropogen vorgepragten Bereich: Nordlich des
Plangebietes schlielt ein Gewerbegebiet an, dstlich befinden sich ebenfalls gewerblich ge-
nutzte Flachen mit dahinter liegender Wohnbebauung. Im Westen grenzt an das Plangebiet
die B 212 als Uberregional bedeutsame Verkehrsverbindung an.

Westlich der B 212 befinden sich zusammenhéngende Griinlander mit wenigen Gehdlzen,
die als Bereiche mit besonderer Eigenart im Landschaftsrahmenplan des Landkreises We-
sermarsch (Fortschreibung / Neubearbeitung 2013/2016, Stand 27.10.2016) dargestellt sind.
Das Plangebiet ware auch nur von diesen Grinlandbereichen aufgrund der weiten Sichtbe-
ziehungen einsehbar, da es nach Suden weitgehend durch den vorhandenen Laubforst be-

standen ist.

GemaR  Landschaftsrahmenplan des  Landkreises ~ Wesermarsch (Fortschrei-
bung / Neubearbeitung 2013/2016, Stand 27.10.2016) befindet sich das Plangebiet selbst in
einem Bereich geringer Bedeutung fir das Landschaftsbild.

22 N|BIS® Kartenserver (2016): Grundwasserneubildung 1:200.000. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG), Hannover.

2 \IBIS® Kartenserver (2016): Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung 1:200.000. - Landesamt fur
Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.

24 NIBIS® Kartenserver (2016): Klima, Beobachtungsdaten - Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover.
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Sudlich des Plangebietes befindet sich neben dem Laubforst ein Hotel mit Gastronomie, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass fur diesen sidlich angrenzenden Bereich ein
gewisser Erholungswert gegeben ist.

Eine landschaftsgebundene Erholungsnutzung des Plangebietes ist aufgrund der bereits als
Vorbelastung genannten B 212 sowie perspektivisch der Verlegung der B 211, die als unmit-
telbare Verlangerung der Weserstralke angebunden werden soll, nicht ersichtlich.

2.1.4 Mensch

Nérdlich des Plangebietes bzw. der WeserstraRe befinden sich Gewerbegebiete. Ostlich des
Plangebietes liegt ebenfalls ein Gelédnde mit Gewerbe, weiter dstlich beginnt der Siedlungs-
bereich von Brake (Stieglitzstrale).

In Bezug auf die mit dem Vorhaben verbundenen Gerduschimmissionen, einschlieBlich des
voraussichtlichen Kfz-Verkehrs, sind im Rahmen der Schallimmissionsprognose® insgesamt
sechs Immissionsorte fir die schalltechnische Beurteilung herangezogen worden. Die
Schutzwirdigkeit wurde auf der Basis der vorliegenden Bebauungsplane und der tatsachli-
chen Nutzung ermittelt.

Tabelle 1: herangezogene Immissionsorte fiir schalltechnische Untersuchung

Immissionsort Beschreibung Einstufung der Schutzwiirdigkeit
1 Am Stadion 4 M

2 Am Stadion 1A GE

3 Am Stadion 1 GE

4 Stieglitzstr. 35 WR

5 Am Sieltief 2 GE

6 Am Sieltief 1 GE

Nach der TA Larm gelten die folgenden Immissionsrichtwerte:

Reine Wohngebiete 50 dB(A) tags 35 dB(A) nachts
Mischgebiete 60 dB(A) tags 45 dB(A) nachts
Gewerbegebiete 65 dB(A) tags 50 dB(A) nachts

Einzelne kurzzeitige Geréuschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte wahrend der Tages-
zeit um nicht mehr als 30 dB und wahrend der Nachtzeit um nicht mehr als 20 dB tiberschrei-
ten.

*  Ted GmbH (2016): Schallimmissionsprognose fiir den geplanten Betrieb eines Discountmarktes und einer
Tankstelle in 26919 Brake. Projekt Nr. 16.031-5. 11. August 2016
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2.1.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter (Bau- und Bodendenkmale) sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Als sonstige Sachgiiter innerhalb des Plangebietes ist die landwirtschaftliche Nutzflache
(Griinland) zu nennen. Weiterhin stellen die umfliegenden Gewerbeflachen samt Gebauden
und ErschlieBung sowie das sidlich des Plangebietes gelegene Hotel sonstige Sachguter
dar.

Ostlich sowie nordéstlich verlduft eine 110 kV-Leitung in ca. 100 m Entfernung. Im westli-
chen Teil des Plangebietes verlauft unterirdisch eine Leitung des OOWV.

2.1.6 Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgltern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So fiihren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrach-
tigungen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Bezuglich des
Landschaftsbildes wird und wurde dieses entscheidend durch den Menschen geprégt. Eine
umfangreiche Darstellung dieser tblichen Wechselwirkungen ist nicht zielflihrend, teilweise
finden diese aber in der Beschreibung der anderen Schutzgiiter eine Beriicksichtigung. Uber
die allgemeinen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern hinausgehende besonde-
re Funktionen liegen hier nicht vor.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung wére zunachst von einem unveranderten Fortdauern
des Umweltzustandes auszugehen. Méglich waren auch Nutzungsénderungen oder bauliche
Veranderungen geméaR den Darstellungen der 11. Flachennutzungsplanénderung (Entwick-
lung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einzelhandelsstandort mit
Sortimentseinschrankung mit einer Unzulassigkeit von Verbrauchermarkten und Markten der
Textilbranche). Unter Beriicksichtigung der Genehmigung der 29. Flachennutzungsplanan-
derung wire die Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
Einzelhandelsstandort mit einer Zuldssigkeit eines grofflachigen Lebensmitteldiscounters
sowie einer Tankstelle méglich.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend werden die Auswirkungen, die durch die Umsetzung der Planung verursacht
werden, prognostiziert und beurteilt. Die Auswirkungen werden dabei fir die einzelnen Um-
weltschutzgiiter beschrieben, auch unter Beriicksichtigung von Wechselwirkungen. Integriert
werden Angaben zur Eingriffsregelung, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft. Die Auswirkungen der zusétzlichen Abbiegespur kdnnen erst
bei einer Konkretisierung der diesbeziiglichen Ausbauplanung genau ermittelt werden. Im
Folgenden wird lediglich eine grobe Abschatzung vorgenommen.
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2.3.1 Arten und Lebensgemeinschaften
Biotoptypen

Bei Umsetzung der Planung werden umfangreiche Versiegelungen vorbereitet. Grundsétz-
lich erméglicht der Bebauungsplan innerhalb der beiden festgesetzten Sondergebiete eine
Versiegelung von bis zu 95 % (entsprechend 11.943 m?).

Der Versiegelungsgrad fir die private Verkehrsflache, die zur Anbindung an die Weserstralle
dient, wird hier vorlaufig Gberschlagig mit 50 % veranschlagt (entsprechend ca. 500 m?). Die-
ser Wert kann sich infolge der konkreten Planung zur Abbiegespur noch deutlich verandern.

Bei den potenziell betroffenen Biotoptypen handelt es sich im Wesentlichen um Grinland.
Dieser entspricht weitgehend einem Intensivgriinland. Abschnittsweise (auf rund einem Drit-
tel) weisen die Flachen dagegen den Charakter eines mesophilen Griinlandes auf. Damit
handelt es sich um einen Bereich von geringer bis mittlerer Wertigkeit. Im Geltungsbereich
bestehen derzeit keine Versiegelungen, allerdings ist ein kleiner Bereich im Nordwesten als
Fahrstreifen planfestgestellt.

Die Umsetzung der Planung ist infolge der weitgehenden Versiegelung von bisher unbebau-
ten Flachen mit erheblichen Beeintrdchtigungen von Biotoptypen zu rechen. Besondere
Pflanzenvorkommen sind nicht betroffen.

Tiere

Mit dem Verlust des Grunlandes ist potenzieller Lebensraum, insbesondere fiir Arten der
halboffenen Landschaften sowie der Siedlungsbereiche, nicht mehr gegeben. Diese im Sin-
ne der Eingriffsregelung erheblichen Beeintrachtigungen werden mit der Eingriffsbilanzierung
der Biotoptypen beriicksichtigt.

Die im Norden des Geltungsbereiches befindliche Baumreihe, die zur Offentlichen StraRen-
verkehrsflache gehért, wird im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zur Verlegung der
B 211 zwischen Mittelort und Brake entfernt. Sie ist im Rahmen der Eingriffsregelung des
Planfeststellungsverfahrens bilanziert worden.

2.3.2 Boden, Wasser, Klima, Luft

Konkret bereitet der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Neuversiegelung vor. Grund-
sétzlich ist im Plangebiet eine Versiegelung von max. 95% mdglich. Durch Versiegelungen
verliert der Boden volistdndig seine Funktionen im Naturhaushalt als Lebensraum und Le-
bensgrundlage, Bestandteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie als Filter-, Puffer- und
Umwandlungsmedium fiir Schadstoffe. Darum sind die Beeintrdchtigungen als erheblich zu
werten.

Kunftig versiegelte Flachen stehen fir eine Grundwasserneubildung nicht weiter zur Verfi-
gung. Fur das Plangebiet liegt ein Konzept zur Oberflaichenentwasserung vor®®. Demgeman
soll das anfallende Oberflachenwasser Uiber ein Regenwasserkanalnetz gesammelt und zum

% Ingenieurbiiro Bérjes GmbH & Co.KG: Entwasserungskonzept Oberflichenentwésserung Bauvorhaben
.Braker Tor", August 2016
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néchst gelegenen Vorfluter an der Stidgrenze des Plangebietes abgeleitet werden. Die Ver-
bindung des Grabens mit dem StraRBenseitengraben der B 212 wird derzeit durch ein Holz-
wehr unterbrochen. Anstelle des Wehres soll zukiinftig ein Drosselbauwerk errichtet werden,
dass das Grabensystem vom StraBenseitengraben trennt. Das Oberflichenwasser des
Plangebietes wird damit im Grabensystem zwischengespeichert und gedrosselt an den Stra-
Benseitengraben der B 212 abgegeben werden. Das Grabensystem soll damit als Stau-
raumgraben fungieren. Fir den Fall einer Betriebsstérung bzw. eines Extremereignisses er-
hélt das Drosselbauwerk einen Notiiberlauf. Der StraRenseitengraben der B 212 geht in den
StralBenseitengraben der WeserstralRe tiber mit Anschluss an das Braker Sieltief.

Die Entwésserungsplaner haben fur die Auslastung des geplanten Retentionsraumes den
Bemessungsfall mit einem 10-jahrlichen Starkregen nachgewiesen. Die Abflisse aus dem
Regenwasserkanalnetz des Plangebietes werden vollstéandig zwischengespeichert. Der
Stauraumgraben weist bereits heute ein Speichervolumen von 290 m?® auf. Das Speicher-
vermégen ist ausreichend. Der Graben sollte jedoch mit einer Verwallung umgeben werden.

Fur die Anlage einer Abbiegespur mit Einfahrt in das Plangebiet ist voraussichtlich die Que-
rung des nordlich gelegenen Grabens notwendig. Konkrete Angaben dazu werden zum Ent-
wurf vorgenommen, wenn die Ausbauplanung vorliegt.

Erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung auf das Schutzgut Wasser
werden nicht prognostiziert. Fur die Einleitung von nicht verunreinigten Niederschlagen in
das Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Die Emission verkehrsburtiger Luftschadstoffe wird sich durch den Zuliefer- sowie Kunden-
verkehr erh6hen. Allerdings handelt es sich bei dem Betrieb der Fahrzeuge generell um zu-
lassige Nutzungen, deren Regulierung nicht im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt.

Weitere Emissionen ergeben sich durch die geplanten zwei Ruckkiihler sowie Wéarmepum-
pen im Dachbereich des geplanten Lidl-Marktes sowie der Fortluftoffnung. Bei der vorgese-
henen Tankstelle sind zwei Aueneinheiten eines Klimasystems vorgesehen. Da die maR-
geblichen immissionsschutzrechtlichen Vorgaben einzuhalten sind, werden keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen der Luftqualitat prognostiziert.

2.3.3 Landschaft und Erholungswert

Mit der Planung wird eine landwirtschaftlich genutzte Flache an die bestehende gewerbliche
Nutzung bzw. den Siedlungsbereich angeschlossen. Die optische Wirkung wird sich dahin-
gehend verandern, als dass sich insgesamt ein kompakteres Bild von gewerblicher Nutzung,
Einzelhandel und Tankstelle ergeben wird.

Das Landschaftsempfinden bzw. der Erholungswert des stdlich angrenzenden Bereiches mit
Hotel wird sich dahingehend veréndern, als dass der geplante Lidl-Markt und die Tankstelle
mit entsprechender Schallschutzwand von der dem Plangebiet zugewandten Seite deutlich
sichtbar sein wird. Allerdings ist bereits gegenwartig die 6stlich an das Plangebiet angren-
zende gewerbliche Nutzung einsehbar.



NWP  Stadt Brake: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Am Stadion"/stidlich der Weserstrafle" 61

Insgesamt wird jedoch aufgrund der bestehenden angrenzenden Nutzung nicht von einer
erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen. '

234 Mensch

Insbesondere durch Larmimmissionen kann die Planung nachteilige Auswirkungen fir das
Schutzgut Mensch vorbereiten. Zur Abschatzung der Auswirkungen wurde eine Schallimmis-
sionsprognose fur die durch den geplanten Betrieb des Discountmarktes und der Tankstelle
resultierenden Geréuschimmissionen der Zusatzbelastung an den nachsten schutzbedrfti-
gen Nutzungen erstellt”” und nach der TA Larm beurteilt.

Gewerbelarm

Die Berechnungsergebnisse haben gezeigt, dass die Immissionsrichtwerte tags sowohl an
Werktagen als auch an Sonn- und Feiertagen an allen Immissionsorten um mindestens 10
dB unterschritten werden. Die Immissionsorte befinden sich somit nicht im Einwirkungsbe-
reich der betrachteten Anlage. Die Immissionsrichtwerte werden nachts an Werktagen an
zwei Immissionsorten und an Sonn- und Feiertagen an einem Immissionsort um jeweils 1 dB
Uberschritten. Diese Richtwertiiberschreitungen sind im Wesentlichen auf die Warenanliefe-
rung nachts am Discounter sowie den Betrieb der technischen Anlagen im Dachbereich des
Discounters zuriickzufiihren.

Die Schallgutachter schlagen daher die folgenden MaBnahmen zur Minderung der Geréu-
schimmissionen vor:

e Ausschluss von Anlieferungen per Lkw am Discounter nachts zwischen 22 Uhr und 6
Uhr.

¢ Eine Schallschutzwand stdlich der technischen Anlagen im Dachbereich der Anliefe-
rung des Discounters.

e Reduzierung der Schallleistungspegel der Offnung der Frischluftzufuhr im Dachbe-
reich tber dem Discounter und der Ausblaséffnung der Fortluft.

Die Berechnungen unter Ber{icksichtigung dieser MaRnahmen haben gezeigt, dass die Im-
missionsrichtwerte sowohl an Werktagen als auch an Sonn- und Feiertagen nicht im Einwir-
kungsbereich liegen oder als nicht relevant anzusehen sind.

Kurzzeitige Geréauschspitzen, die den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mehr als 30 dB
tags und 20 dB nachts Uberschreiten, werden von den Gutachtern nicht erwartet.

An- und Abfahrtsverkehr

Die Prufung fur die Gerausche des An- und Abfahrtsverkehrs auf &ffentlichen Verkehrswe-
gen in einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick hat ergeben, dass die

" Ted GmbH (2016). Schallimmissionsprognose fiir den geplanten Betrieb eines Discountmarktes und einer
Tankstelle in 26919 Brake. Projekt Nr. 16.031-5. 11. August 2016
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Kriterien fur notwendige MaBnahmen zur Reduzierung der Verkehrsgerdusche auf 6ffentli-
chen Stralen an den nachstgelegenen Wohnbebauungen nicht erfllit werden.

Fazit:

Die Immissionsorte befinden sich nicht im Einwirkungsbereich des Vorhabens. Unter Be-
riicksichtigung der 0.g. Minimierungsmafnahmen fiihren die Gerduschimmissionen nicht zu
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

2.3.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach Kenntnisstand sind Kulturguter durch die Planung nicht betroffen. Der Schutz von mog-
licherweise im Boden vorhandenen Bodendenkmalen bei den geplanten Erdarbeiten ist ge-
maRk den denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen sicherzustellen. Unter Berlicksichtigung
der geltenden Bestimmungen wird davon ausgegangen, dass erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf Kulturglter vermieden werden kénnen.

Der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache stellt einen Verlust an Sachgutern dar. Das Plan-
gebiet ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhan-

delsstandort dargestellt.

2.3.6 Auswirkungen auf Wechselwirkungen

Uber die allgemein betroffenen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern hinaus
liegen keine besonderen Betroffenheiten vor.

2.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

VermeidungsmaRnahmen, Minimierungsmafnahmen

e Es handelt sich um einen Standort, der bereits von gewerblicher Nutzung bzw. der
Ortslage von Brake sowie der B 212 und der Weserstralle umgeben ist. Der Standort
ist in der 11. Flachennutzungsplananderung als Sonstiges Sondergebiet mit Zweck-
bestimmung Einzelhandelsstandort dargestelit.

e Die Hohe des Gebaudes des Lebensmitteldiscounters ist auf 9 m . NHN beschrankt,
fur die Tankstelle ist eine Geschosshohe festgesetzt. Mit den getroffenen Héhenfest-
setzungen wird sichergestellt, dass die geplanten Anlagen die Umgebung nicht tber-
pragen. Die erforderlichen Schallschutzmanahmen sind von der festgesetzten Ho-
henbegrenzung ausgeschlossen.

e Zur Minderung von Gerduschimmissionen ist die Errichtung einer Schallschutzwand
mit einer Héhe von 1,90 m iber Dachoberkante und einer Lange von 5 m parallel zur
sudlichen Gebaudeseite des Discounters festgesetzt (s. textl. Festsetzung Nr. 5).
Weiterhin kénnen durch Ausschluss von Anlieferungen per Lkw flr den Discounter-
markt nachts zwischen 22 Uhr und 6 Uhr sowie durch Ausschluss von Kraftstoff- oder
Warenanlieferungen fiir das Plangebiet an Sonn- und Feiertagen Gerauschimmissio-
nen gemindert werden. Eine Reduzierung der Schallleistungspegel der Offnung der
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Frischluftzufuhr im Dachbereich (iber dem Discountermarkt auf Ly, = 75 dB (A) und
der Ausblasoéffnung der Fortluft auf Ly, = 80 dB (A) trégt ebenfalls dazu bei.

o Zum AbflieBen des Oberflaichenwassers sieht das Entwasserungskonzept ein Re-
genwasserkanalnetz vor. Weiterhin ist eine Erhohung des Plangebietes auf
+1,00 mNN empfohlen, wobei die Gebaudesockel gegeniiber den Verkehrsflachen
um mindestens 10 cm héher liegen sollten sowie eine Verwallung des Grabens siid-
lich des Plangebietes vorgenommen werden sollte.

Weitere VermeidungsmaRnahmen werden voraussichtlich auf Umsetzungsebene erforder-
lich. Hierzu z&hlen folgende Malinahmen:

2.5

Die vorhandenen Gewisser samt Uferbereiche sollen wahrend der Bauphase durch
Auszaunung vor Beeintrachtigungen geschiitzt werden.

Der bei Durchfiihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub soll in nutzbarem
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschiitzt werden.

Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung
von Boden sollte ortsnah, schichtgetreu, in méglichst kurzer Dauer und entsprechend vor
Witterung und Wassereinstau geschiitzt vorgenommen werden.

Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollen wahrend der Bauphase
vor Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u.a. geschitzt wer-
den. Dies kann beispielsweise durch Stahlplatten oder Baggermatten geschehen. Be-
sonders bei verdichtungsempfindlichen Boéden sollte auf die Witterung und den Feuchte-
gehalt im Boden geachtet werden, um Strukturschaden zu vermeiden.

Durch ordnungsgemaéfen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.

Arbeitsflachen sollten sich auf das notwendige Mall beschrénken und angrenzende Fl&-
chen sollten nicht befahren oder anderweitig benutzt werden.

Die Baufeldfreimachung sollte aukerhalb der Vogelbrutzeit (allgemeine Brut- und Setzzeit
01.04. bis 15.07.)vorgenommen werden. Soweit die Baumafinahmen und inshesondere
die Baufeldfreimachung und vergleichbare Eingriffe in Vegetation und Bodenoberflache
wahrend der Vogelbrutzeit stattfinden, soll zeitnah vorher durch eine fachkundige Person
tberpruft werden, ob aktuell genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrecht-
lich relevanter Tiere in den Baufeldern vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs-
und Ruhestatten festgestellt werden, sollen die erforderlichen Schutzmaf3nahmen vor
Aufnahme der BaumaBnahmen mit der zusténdigen Naturschutzbehérde abgestimmt
und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden. Analog soll auch bei Wiederauf-
nahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung vorgegangen werden.

Bilanzierung erheblicher Beeintrachtigungen

Durch die Planung werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten und Le-
bensgemeinschaften sowie Boden im Sinne der Eingriffsregelung vorbereitet. Diese sind
durch Ausgleichsmafinahmen zu kompensieren.
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Zur rechnerischen Ermittlung der Eingriffsintensitat wird mit Hilfe des Bewertungsmodells
des Niedersachsischen Stadtetages® eine Bilanzierung durchgefuihrt. Die Wertstufe 5 be-
zeichnet hierbei den Optimalwert, die Wertstufe 0 den Pessimalwert.

Bestand

In der folgenden Tabelle ist der Flachenwert der Bestandssituation dargestellt. Dabei ist zu
beachten, dass im Nordwesten bereits ein Teilbereich durch das Planfeststellungsverfahren
Verlegung der B 211 zwischen Mittelort und Brake" Giberplant wurde. Die dort planfestge-
stellten Flachen werden hier als planungsrechtlicher Bestand in die Bilanzierung eingestellt.

Biotoptypen Anteil | Fliche (m?) | Wertstufe | Fléichenwert
GIF | GMS 12.454
davon GIF 67 % 8.344 2 16.688
davon GMS 33 % 4.110 3 12.330
FGR (Graben) 185 3 555
Planfeststellungsverfahren 642
davon Graben 479 3 1.437
davon Stralenbegleitgrin 108 1 108
davon Weg 55 0 0
Summe 13.281 31.118
Planung

Die Bilanzierung bezieht sich nicht auf die konkret geplanten Ma3nahmen sondern auf die
aufgrund der Festsetzungen grundsétzlich méglichen Versiegelungen. Im Bereich der Ver-
kehrsflache liegt eine Ausbauplanung vor (s. S. 24). Die dortigen Fldchenausweisungen
wurden mit einem Sicherheitszuschlag (erhohter Stralenanteil) in die Bilanzierung einge-
stellt.

28 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen in der
Bauleitplanung
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Planung Anteil Flache Wertstufe | Flichenwert
Sondergebiet 12.254

davon Griinflache (Rasen) 5% 613 1 613

davon versiegelt 95 % 11.641 0 0
Wasserfliche 185 3 555
Private StraBenverkehrsfliache 842

davon Stralte 40 % 336 0 0

davon Graben 30 % 253 3 759

davon StralRenbegleitgriin 30 % 253 1 253
Summe 13.281 2.180
Bilanzierung

Es ergibt sich im Bestand ein Flachenwert von ca. 31.118 Werteinheiten. Durch die umfang-
reichen Versiegelungen verbleiben bei Verwirklichung des Vorhabens 2.180 Werteinheiten.

Es ergibt sich somit ein Werteinheitendefizit von 28.938 Werteinheiten, das extern ausgegli-
chen werden muss.

2.6 Ausgleichsmafinahmen

Zur Bewdltigung der Eingriffsfolgen wird der Kompensationsflachenpool des Ladkreises in
Anspruch genommen. Die vorgesehene Flache liegt im Bereich des Reitlander Herrenweges
in der Gemeinde Stadland, es handelt sich um das Flurstiick 116 und das Flurstiick 117
(Teilflache). Die Flache weist insgesamt eine GrolRe von 16.462 m? auf. Im direkten Zusam-
menhang wurden bereits Flachen hergerichtet.

Fur den Bereich des Reitlander Herrenweges liegt eine Biotoptypenkartierung der Fl&-
chenagentur des Landkreis Wesermarsch vor (s. Anlagen). Bei den fir die Kompensation in
Anspruch genommenen Flachen handelt es sich demnach zum Uberwiegenden Teil um be-
weidetes feuchtes Intensivgriinland (GIF). Zwischen den beiden Flurstiicken liegt eine Vertie-
fung, diese entspricht im Westen einem sonstigen nahrstoffreichen Sumpf (NSR), der tber-
wiegende Teil ist als sonstiger Flutrasen (GFF) eingestuft. Im Nordosten der vorgesehenen
Kompensationsflache befindet sich kleinflachig eine Ruderalflur frischer und feuchter Stand-
orte (URF).
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Abb. 1: Lage der vorgesehenen Kompensationsfléche

Auf den Flachen ist eine Grinlandextensivierung vorgesehen (in der Regel insbesondere
gekennzeichnet durch reduzierte Diingergaben und geringere Schnittzahl in Verbindung mit
spateren Mahdterminen). GeméaR Angaben der Flachenagentur haben die anliegenden Fla-
chen gezeigt, dass eine Entwicklung in Richtung mesophiles Griinland durch reine Extensi-
vierungsmaRnahmen und WasserhaltungsmaBnahmen/Grabenaufweitungen nicht ange-
nommen werden kann, so dass zusatzlich eine Ansalbung mit entsprechenden Saatmi-
schungen erfolgen muss.

Als Zielzustand wird von der Fachagentur des Landkreises ein mesophiles Griinland m&Rig
feuchter Standorte definiert (GMF). Die Fachagentur setzt dabei ein Aufwertungspotenzial
von zwei Werteinheiten an (GIF: Il & GMF: IV). Aufgrund der bestehenden hohen Wertigkeit
ist fiir den sonstigen Flutrasen und den nahrstoffreichen Sumpf kein Aufwertungspotenzial
anzunehmen. Aufgrund des um eine Werteinheit erndhten Ausgangswertes der Ruderalfl&-
che ist hier ein Aufwertungspotenzial von einer Werteinheit anzusetzen. In der Gesamtbe-
trachtung ergibt sich damit der Flachenagentur zufolge ein Aufwertungspotenzial von
29.000 Werteinheiten fiir die vorgesehene Kompensationsflache.

Bei einem Kompensationsbedarf von 28.938 Werteinheiten verbleiben demnach 62 Wertein-
heiten, diesbeziiglich kann der Vertrag mit der Flachenagentur zum Satzungsbeschluss an-
gepasst werden. Die Kompensationsflachen miissen spatestens bis zum Satzungsbeschluss
vertraglich nachweisbar gesichert sein. Es wird somit davon ausgegangen, dass durch die
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vorgesehenen MaRnahmen die verloren gegangenen Funktionen im Bereich des Vorhabens
vollstandig kompensiert werden kénnen.

2.7 Planungsalternativen

Da der Standort fur die Entwicklung eines Sondergebietes bereits durch die Flachennut-
zungsplanung vorgegeben ist, wurden im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes keine Standortalternativen gepriift.

Es drangen sich keine Planungsalternativen mit geringeren nachteiligen Umweltauswirkun-
gen auf, mit denen die Ziele der Planung in ahnlicher Weise verwirklicht werden kénnten.

3. Zusitzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Fur die Umweltpriifung wurden folgende planungsbezogene Gutachten herangezogen:

o Ingenieurbiiro Bérjes GmbH & Co.KG: Entwasserungskonzept Oberflachenentwas-
serung Bauvorhaben ,Braker Tor", August 2016,

o Ted GmbH (2016): Schallimmissionsprognose fur den geplanten Betrieb eines Dis-
countmarktes und einer Tankstelle in 26919 Brake. Projekt Nr. 16.031-5. 11. August
2016.

Weiterhin wurden allgemein verflgbare Unterlagen ausgewertet, beispielsweise der Land-
schaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch (Fortschreibung / Neubearbeitung
2013/2016, Stand 27.10.2016).

Dariiber hinaus wurden folgende géngige Verfahren zur Erfassung und Bewertung der Um-
weltschutzgiter sowie zur Eingriffsbilanzierung herangezogenen:

® Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Berlicksichti-
gung der gesetzlich geschutzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang |
der FFH-Richtlinie. NLWKN (Hrsg.), Naturschutz und Landschaftspflege in Nieder-
sachsen A/4, Stand Marz 2011.

o Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen in der Bauleit-
planung. Niedersachsischer Stadtetag, 9. Uberarbeitete Auflage 2013.

Es ergaben sich keine relevanten Schwierigkeiten bei der Erarbeitung des Umweltberich-
tes®.

2 Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zu-
kiinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und nattrliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG abschlieRend prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Bei-
behaltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrédume verursacht werden,
deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung hisher nicht bekannt ist oder die sich kiinftig im Ein-
wirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswir-
kungen gemaR § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéhrleistet werden.
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3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

GemaR § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu tUberwachen (Monitoring).
Folgende Malihahmen zum Monitoring sind vorgesehen:

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, werden diese der Archdologische Denkmalpflege oder der un-
teren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden.

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so wird unverzuglich die Untere Abfallbehérde benachrichtigt.

e Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen etc.) gefun-
den werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion.

e Die Stadt Brake wird Hinweisen von den Fachbehérden und aus der Bevolkerung tber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Stadt Brake stellt den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 auf, um die Ansied-
lungsabsichten eines grofflachigen Lebensmitteldiscounters sowie einer Tankstelle auf den
Flachen sudlich der Weserstrake und éstlich der Bundesstrafte B 212 planungsrechtlich ab-
zusichern. Bezlglich des Lebensmitteldiscounters handelt es sich um eine Standortverlage-

rung.

Das Plangebiet wird in das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldis-
counter* sowie SO 2 ,Tankstelle® gegliedert. Die GroRe des Plangebietes betragt ca.
13.281 m?, wobei ca. 12.254 m? auf die Sonstigen Sondergebiete entfallen. Die Verkehrsfla-
che nimmt ca. 842 m? ein, die festgesetzte Wasserflache ca. 185 m2

Das Plangebiet ist iberwiegend dem Grunland zuzuordnen. An der nérdlichen und westli-
chen Gebietsgrenze verlauft ein Graben parallel zur Bundesstrafe 212 und zur Weserstra-
Re. Im Siuiden trennt ein kleiner Graben das Plangebiet vom Hotelgrundstiick, im Stdwesten
verlauft ein Graben durch die dort liegenden Ruderalbereiche. Insgesamt zeigt der Untersu-
chungsraum eine mafige bis gute Biotoptypenausstattung.

Innerhalb des Plangebietes bzw. im naheren Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete bzw.
geschiitzte Objekte. Im Plangebiet selbst befinden sich keine besonders geschutzten Bioto-
pe. An das Plangebiet grenzt sudlich ein Schilf-Landréhricht als geschitztes Biotop an.

Im Plangebiet liegt Knickmarsch vor. Eine besondere Bedeutung ist nicht ersichtlich, Such-
raume fur schutzwiirdige Béden liegen nicht vor. Das ackerbauliche Ertragspotenzial wird als
gering angegeben, das Schutzpotential der Grundwasserabdeckung ist hoch.
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Eine lokalklimatische Bedeutung des Plangebietes beispielsweise als Kaltluftentstehungsge-
biet besteht aufgrund der Kleinrdumigkeit nicht. Jedoch sind die stdlich angrenzenden Ge-
hélzbereiche v.a. als Kohlenstoffspeicher und im Hinblick auf die Windschutzfunktion von
Bedeutung:

Hinsichtlich des Landschaftsbildes befindet sich das Plangebiet in einem anthropogen ge-
pragten Bereich. Nérdlich des Plangebietes schliet ein Gewerbegebiet an, dstlich befinden
sich ebenfalls gewerblich genutzte Flachen mit dahinter liegender Wohnbebauung. Im Wes-
ten grenzt an das Plangebiet die B 212 als Uberregional bedeutsame Verkehrsverbindung
an. GemalR Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch (Fortschrei-
bung / Neubearbeitung 2013/2016, Stand 27.10.2016) befindet sich das Plangebiet selbst in
einem Bereich geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild. Stdlich des Plangebietes befin-
det sich neben dem Laubforst ein Hotel mit Gastronomie, so dass davon ausgegangen wer-
den kann, dass fir diesen siidlich angrenzenden Bereich ein gewisser Erholungswert gege-
ben ist. Eine landschaftsgebundene Erholungsnutzung des Plangebietes ist aufgrund der
bereits als Vorbelastung genannten B 212 sowie perspektivisch der Verlegung der B 211, die
als unmittelbare Verlangerung der Weserstralle angebunden werden soll, nicht ersichtlich.

In der Umgebung des Plangebietes liegen schutzwiirdige Nutzungen. Im Rahmen einer
Schallimmissionsprognose wurden die durch den geplanten Betrieb des Discountmarktes
und der Tankstelle resultierenden Gerduschimmissionen der Zusatzbelastung an den
nachstgelegenen schutzbedirftigen Bebauungsplan ermittelt und nach der TA Larm beurteilt.
SchallminderungsmaRnahmen wurden erarbeitet. Als Fazit ergibt sich, dass unter Berlck-
sichtigung von MinimierungsmalRnahmen die Immissionsrichtwerte sowohl an Werktagen als
auch an Sonn- und Feiertagen nicht im Einwirkungsbereich des Vorhabens liegen oder als
nicht relevant anzusehen sind. Auch der Larm durch den An- und Abfahrtsverkehr wurde
ermittelt. Im Ergebnis hat die Prifung der Gerédusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf 6f-
fentlichen Verkehrswegen in einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick
ergeben, dass die die Kriterien fur notwendige Manahmen zur Reduzierung der Verkehrs-
gerdusche auf éffentlichen StraRen an den nachstgelegenen Wohnbebauungen nicht erfallt
werden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwar-

ten.
Kulturgtter (Bau- und Bodendenkmale) sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen bestehen in einer Begrenzung der Gebéaude-
hohe des Lebensmitteldiscounters auf 9 m 1. NHN, fir die Tankstelle ist eine Geschosshdhe
festgesetzt. Weiterhin ist die Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Héhe von 1,90 m
tiber Dachoberkante und einer Lange von 5 m parallel zur stidlichen Geb&udeseite des Dis-
counters vorgesehen. Durch Ausschluss von Anlieferungen per Lkw fiir den Discountermarkt
nachts zwischen 22 Uhr und 6 Uhr sowie durch Ausschluss von Kraftstoff- oder Warenanlie-
ferungen fir das Plangebiet an Sonn- und Feiertagen kénnen Gerduschimmissionen gemin-
dert werden. Eine Reduzierung der Schallleistungspegel der Offnung der Frischluftzufuhr im
Dachbereich Uber dem Discountermarkt auf Lwa = 75 dB (A) und der Ausblaséffnung der
Fortluft auf Lwa = 80 dB (A) tragt ebenfalls dazu bei. Zum AbflieRen des Oberflachenwassers
sieht das Entwasserungskonzept ein Regenwasserkanalnetz vor. Weiterhin ist eine Erho-
hung des Plangebietes auf +1,00 mNN empfohlen, wobei die Gebaudesockel gegeniiber den
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Verkehrsflachen um mindestens 10 cm héher liegen sollten sowie eine Verwallung des Gra-
bens sidlich des Plangebietes vorgenommen werden sollte.

Der Standort des Plangebietes ist in der 11. Flachennutzungsplanénderung bereits als Sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandelsstandort dargestelit.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wére zunichst von einem unveranderten Fortdauern
des Umweltzustandes auszugehen. Moéglich waren auch Nutzungsanderungen oder bauliche
Veranderungen gemal den Darstellungen der 11. Flachennutzungsplandnderung (Entwick-
lung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einzelhandelsstandort mit
Sortimentseinschrankung mit einer Unzulassigkeit von Verbraucherméarkten und Markten der
Textilbranche). Unter Beriicksichtigung der Genehmigung der 29. Fladchennutzungsplanén-
derung ware die Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
Einzelhandelsstandort mit einer Zulassigkeit eines grolflachigen Lebensmitteldiscounters
sowie einer Tankstelle méglich.

Mit der Umsetzung der Planung werden umfangreiche Versiegelungen vorbereitet. Dies stellt
eine erhebliche Beeintréchtigung des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften sowie
Boden dar. Die Schutzgiiter Wasser, Klima, Luft und Landschaftsbild werden unter Berlick-
sichtigung der Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen nicht erheblich beeintréachtigt.
Auch Kulturguter werden unter Beriicksichtigung der geltenden denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen nicht erheblich beeintrachtigt.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande werden nicht prognostiziert. Auf Umsetzungsebe-
ne werden ggf. MalRnahmen, insbesondere bauzeitliche Vermeidungsmalnahmen, erforder-

lich.

Mit der Versiegelung ergibt sich ein Werteinheitendefizit von 28.938 Werteinheiten, das ex-
tern ausgeglichen werden muss. Dazu wird der Kompensationsfldchenpool des Landkreis
Wesermarsch in Anspruch genommen. Bei der vorgesehenen rund 1,4 ha grof3en Flache
handelt es sich zum groBten Teil um feuchtes Intensivgriunland. Es ist eine Extensivierung in
Verbindung mit der Ansalbung von typischen Arten des mesophilen Griinlandes vorgesehen.
Es wird davon ausgegangen, dass die verloren gehenden Funktionen im Plangebiet so voll-
standig ausgeglichen werden kénnen.
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Anhang




