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Teil I:
Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

0. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir die 29. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Brake sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO), und der § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des Niedersachsischen Kommu-
nalverfassungsgesetzes, jeweils in der geltenden Fassung.

1. Anlass und Ziele der Flachennutzungsplanidnderung

Ein Investor beabsichtigt, in Abstimmung mit der Stadt Brake, auf den Flachen sudlich der We-
ser Strale und &stlich der Bundesstrale B 212 einen Lebensmitteldiscounter und eine Tank-
stelle zu errichten. Dabei soll die Tankstelle im nordéstlichen Bereich und der Lebensmitteldis-
counter im stdostlichen Bereich angesiedelt werden. Die erforderlichen Stellplatze sollen den
Gebauden westlich vorgelagert werden.

Beziglich des Lebensmitteldiscounters handelt es sich um eine Standortverlagerung. Der be-
stehende Standort des Lebensmitteldiscounters liegt ca. 800 Meter nordéstlich des Plangebie-
tes und soll mit der Neuerrichtung des Lebensmitteldiscounters im Plangebiet aufgegeben wer-
den. Der vorhandene Lebensmitteldiscounter entspricht mit einer Verkaufsfliche von ca. 800
gm nicht mehr den heutigen Marktanspriichen. Am Standort selbst sind keine entsprechenden
Flachen fUr eine zeitgemale Erweiterung vorhanden. Der geplante Lebensmitteldiscounter soll
eine Verkaufsflache von ca. 1.485 gm aufweisen.

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 rdumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12, 2. Anderung. Nach den textlichen Festsetzungen
sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und Sortimenten des periodi-
schen Bedarfs nicht zuldssig. Fir genehmigte Einzelhandelsbetriebe, die danach unzulassig
werden, ist festgesetzt worden, dass Erweiterungen bis zu einer Gréfte von 10 % der geneh-
migten Verkaufsfliche zuldssig sind. Zentrenrelevante Sortimente bzw. Sortimente des periodi-
schen Bedarfs sind solche, die in den textlichen Festsetzungen im Einzelnen genannt sind. Lidl
verpflichtet sich, einen Bauantrag fur eine nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 12, 2. Anderung (rechtskraftig vorliegend fir den Altstandort) zuldssige 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 gewahrleisten, dass die Baugenehmigungen
vom 27.05.1999 und 17.05.2006 fur den Altstandort fur Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sor-
timenten und Sortimenten des periodischen Bedarfs nicht mehr ausgenutzt werden, weder von
Lidl selbst noch von Dritten. Mit Erteilung der Baugenehmigung fiir die Nutzung am Altstandort
und Aufnahme der genehmigten Nutzung am Planstandort verzichtet Lidl dauerhaft auf die
Ausnutzung der Baugenehmigungen vom 27.05.1999 und 17.05.20086.
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Fir die malRgeblichen Flachen liegt bereits die 11. Flachennutzungsplandnderung Bereich ,Am
Stadion® vor. In der 11. Flachennutzungsplananderung wird fur die Flachen stdlich der Weser
Stralle und dstlich der B 212 ein Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandelsstandorte mit Sorti-
mentseinschrankungen® nach § 11 BauNVO dargestellt. Fir das Sonstige Sondergebiet werden
textliche Darstellungen getroffen. In den textlichen Darstellungen werden u.a. Verbrauchermark-
te von der Zulassigkeit ausgenommen, Tankstellen werden nicht explizit fir zulédssig erklart.

Die Stadt Brake steht den o0.g. Planungsabsichten des Investors positiv gegentiber und fiihrt die
29. Anderung des Flachennutzungsplanes durch, um die o.g. Ansiedlungsabsichten planungs-
rechtlich vorzubereiten. Im Rahmen der 29. Anderung werden ein Lebensmitteldiscounter und
eine Tankstelle in den textlichen Darstellungen fiir zuléssig erklart. Parallel zur Anderung des
Flachennutzungsplans wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 73 ,Am Stadion/siidlich
der Weserstralle" aufgestellt, um das 0.g. Ansiedlungsvorhaben planungsrechtlich abzusichern.

Die 11. Flachennutzungsplananderung ist bereits seit Ende der 90-er Jahre rechtswirksam. Die
Stadt Brake hat ihre Planungsziele fir das Plangebiet weiterentwickelt und erkennt heute eine
grundsatzliche Eignung fir einen (grof¥flachigen) Lebensmitteldiscounter. Die stédtebauliche
und raumordnerische Vertraglichkeit des Planvorhabens ist gutachterlich untersucht worden.
Die Ergebnisse werden in diese Begrindung eingearbeitet. Auch zum damaligen Zeitpunkt der
11. Flachennutzungsplananderung war bereits eine (eingeschrankte) Eignung fir Einzelhandel
erkannt worden und die textliche Darstellung getroffen worden, dass aus Raumordnungssicht
unbedenkliche Sortimente und GréRenordnungen von Verbraucher- und Textilméarkten im nach-
folgenden Bebauungsplan zugelassen werden kénnen.

Die Eignung des Standortes fur Einzelhandelseinrichtungen ergibt sich insbesondere durch die
verkehrsgunstige und die stadtnahe Lage des Standortes. Die Erreichbarkeit des Standortes
von den nahen gelegenen Wohngebieten der Stadt Brake ist Uber die Weserstrale und die
Bundesstralle B 212 heute bereits gut und wird sich zukinftig mit dem Bau der B 211 weiter
verbessern. Die Bundesstrale 211 wird zukiinftig westlich von Mittelort bis zur B 212 in Brake
verlegt und auf neuer Trasse gefuhrt. Auch die verkehrliche Anbindung des Planvorhabens
wurde gutachterlich untersucht. Die Ergebnisse werden in diese Begriindung eingearbeitet.

Bei der 29. Flachennutzungsplandnderung handelt es sich um reine Anderung der textlichen
Darstellungen, auf einen Planteil kann daher verzichtet werden. Die im Planteil der 11. Ande-
rung dargestellte Geschossflachenzahl von 1,0 steht der Planung nicht entgegen. Den Planun-
terlagen ist ein Ubersichtsplan auf Seite 6 beigefigt, aus dem sich die Lage und die Abgren-
zung des Sonstigen Sondergebietes der 11. Flachennutzungsplanéanderung ergibt. Die Lage im
Stadtgebiet von Brake ist auch dem Titelblatt zu entnehmen. Die Plandarstellung der 11. Fl&-
chennutzungsplananderung gilt unverandert weiter fort.

2. Rahmenbedingungen

21 Geltungsbereich der Planung und Bestand

Die 29. Flachennutzungsplaninderung enthalt keinen Planteil, die bisherigen Fldchendarstel-
lungen der 11. Flachennutzungsplananderung werden von der Anderung nicht tangiert und gel-
ten weiter fort. Die 29. Anderung bezieht sich auf die textliche Darstellung zum Sonstigen Son-
dergebiet ,Einzelhandelsstandorte mit Sortimentseinschrankungen® der 11. Flachennutzungs-
plananderung. Die Lage und Abgrenzung des Sonstigen Sondergebietes der 11. Flachennut-
zungsplananderung kénnen dem Ubersichtsplan auf Seite 6 entnommen werden. Das Sonstige
Sondergebiet liegt stidlich der Weser Stralle, éstlich der Bundesstrale B 212 und westlich der
Stralle ,Am Stadion“, am westlichen Siedlungsrand der Stadt Brake.
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Die Flachen des dargestellten Sonstigen Sondergebietes werden derzeit als Grinland genutzt.
Am sidlichen Rand ist ein Graben vorhanden. Weitere Graben grenzen parallel zur B 212 und
zur Weserstralle an den Geltungsbereich an. Parallel zur Weserstrae befinden sich stral3en-
begleitend Baume. Stiddstlich an den Standort grenzt ein Hotel an. Weiter stiddstlich liegt das
Stadion. Sudlich schliel3t eine mit dichten Gehélzen bestandene Grinfldche an. Nérdlich des
Standortes liegen Gewerbebetriebe und ein Autohaus. In westlicher Richtung schliefl3t freie
Landschaft an.

2.2 Bestehende Planaussagen

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

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Zif-
fern 03 bis 10 entsprechen. (2.3 02 LROP)

Kongruenzgebot

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes
den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich iliberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral) (2.3 03
LROP)

Konzentrationsgebot

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

Integrationsgebot

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

*Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert peri-
odische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch auBerhalb der stidtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbe-
bauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stddtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, inshesondere zum Erhalt gewach-
sener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist. (2.3 05 LROP 3)
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Abstimmungsgebot

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.“ (LROP 2.3 07 Satz 1)

2.2.2 Regionale Raumordnung

FUr die Flachen des Ansiedlungsvorhabens werden im Regionalen Raumordnungsprogramm
des Landkreises Wesermarsch 2003 kelne Darstellungen getroffen.

£

Flachen des Ansiedlungsvorhabens

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

2.2.3 Flachennutzungsplan

For die Flachen des Ansiedlungsvorhabens liegt bereits die 11. Flachennutzungsplanénderung
Bereich ,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 Sonder-
gebiet - Einzelhandelsstandorte mit Sortimentseinschrankungen dar. Zudem wird fur diesen
Bereich eine Geschossfldchenzahl von 1,0 dargestellt. Sidlich an das Sonstige Sondergebiet
grenzt die Darstellung von Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” an. Zudem
werden Leitungen nachrichtlich Ubernommen.

Abb.: 11. Flachennutzungsplananderung Bereich ,Am Stadion“ der Stadt Brake
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Fir das Sonstige Sondergebiet wird in der 11. Anderung folgende textliche Darstellung getrof-
fen:

In dem sonstigen Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzel-
handelsstandort mit Sortimentseinschrankungen® sind Verbraucherméarkte und Markte der Tex-
tilbranchen unzuldssig. Aus Raumordnungssicht unbedenkliche Sortimente und Gréfenordnung
dieser Branchen kénnen im nachfolgenden Bebauungsplan zugelassen werden.

2.2.4 Bebauungsplan

Fur die Flachen liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.
3. Grundlagen fiir die Abwégung

31 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal § 3 [1] und [2] BauGB sowie § 4 BauGB werden im Zuge der Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes Beteiligungsverfahren in Form der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sowie der 6f-
fentlichen Auslegung durchgefiihrt. Die in den genannten Verfahren von der betroffenen Offent-
lichkeit und den Tragern 6ffentlicher Belange vorgetragenen Hinweise und Anregungen zu den
Planinhalten werden im Weiteren in die Abwagung der éffentlichen und privaten Belange ge-
maR § 1 [7] BauGB eingestellt.

Eine grundsatzliche Abwéagung der umweltrelevanten Belange, der Belange der Landwirtschaft,
der verkehrlichen und immissionsschutzrechtlichen Belange sowie die grundsatzliche Standort-
entscheidung sind bereits im Zuge der 11. Flachennutzungsplanédnderung getroffen worden.
Von Relevanz im Rahmen dieser 29. Anderung sind daher nur die mit der Zuldssigkeit des Le-
bensmitteldiscounters und der Tankstelle einhergehenden Auswirkungen.

3.1.1 Ergebnisse der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB

e Das Vorhaben wurde aus stadteplanerischen Gesichtspunkten begruftt. Der Discounter
wird am neuen Standort ein optimiertes Marktkonzept mit einer Glasfassade umsetzen
und damit auch den kinftigen Eingangsbereich Brakes an der neuen Bundesstrallen-
einmiindung attraktiv gestalten. Eine Tankstelle ergdnzt das Ensemble sinnvoll. Ein In-
novationsdruck wiirde auf das angrenzende Einkaufszentrum ausgeldst.

e Angeregt wurde, durch die neue StralRenanbindung die Chancen zur verbesserten Ver-
kehrsfuhrung und Beschilderung zu erkennen und zu nutzen. Ein schliissiges Gesamt-
konzept zur Verkehrsfuhrung sollte erstellt werden. Besonders zu den StoRzeiten mor-
gens von 7 bis 8 Uhr, am Mittag, wenn die Schule im Schulzentrum endet und am
Abend gegen 17 Uhr sei die Weserstrale schon jetzt sehr belastet. Durch einen vergro-
Rerten Discounter und eine attraktive Tankstelle werde die Nutzung der WeserstralRe
steigen.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes wurde gutachterlich untersucht. Die Gutachter
sind zu folgenden Ergebnissen gekommen: Der Knoten 1 (B 212/ Weserstralle) wird im Prog-
nosezeitraum 2020/ 25 zu einem vierarmigen Knotenpunkt mit Signalsteuerung umgebaut. Bei
einer Umlaufzeit von 90 Sekunden ergibt sich eine ausreichende Leistungsfahigkeit bei einer
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Verkehrsqualitat der Stufe D. Fir den Knotenpunkt WeserstralRe/ Am Stadion/ Am Sieltief (Kno-
ten 2) haben die Gutachter einen kleinen Kreisverkehrsplatz favorisiert.

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aussagen geprift und nachvollzogen. Grundsétzliche
verkehrliche Konflikte werden nicht erwartet. Uber den Ausbau des Knotenpunktes Weserstra-
e/ Am Stadion/ Am Sieltief (Knoten 2) wird separat entschieden. Dies gilt auch fir die Ent-
scheidung uber die Aufstellung eines Gesamtkonzeptes. Der Flachennutzungsplan enthélt kei-
nen Planteil. Es handelt sich um eine reine Anderung der textlichen Darstellungen.

e Die Errichtung des Discounters und der Tankstelle werden nicht als erforderlich angese-
hen. Die Ansiedlung sei verfehit. Der Schutz bestehender und auskémmlicher wirtschaft-
licher Strukturen, die der Stadt Brake u. a. Gewerbesteuereinnahmen erbringen, sei
nicht ausreichend beriicksichtigt worden.

Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Planvorhabens ist gutachterlich
untersucht und bestéatigt worden. Die Einzelhandelsgutachter haben keine grundsétzlichen Be-
denken gegen die Planung vorgebracht. Beziiglich des Lebensmitteldiscounters handelt es sich
um eine Standortverlagerung. Die Stadt Brake hat eine grundsétzliche Eignung des Plangebie-
tes fur eine Tankstelle erkannt. Bauleitplanung hat allerdings keine wettbewerbsschiitzende
Funktion. Uber die Wirtschaftsférderung wird eine Kommunikation mit anséssigen Betrieben
gepflegt. Auch der Schutz bestehender und auskémmlicher wirtschaftlicher Strukturen ist so-
wohl aus stadtebaulicher als auch aus wirtschaftlicher Sicht ein wichtiges Ziel der Stadt Brake.

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Trager &6ffentlicher Belange
nach § 4 (1) BauGB

e Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg hat angeregt zu Giberpriifen, ob die vor-
geschlagene LarmminderungsmaBnahme (Ausschluss von Anlieferungen per Lkw am
Lidl-Markt in der Nacht zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr) dem Lidl Logistikkonzept
entspreche.

Die vorgeschlagene Larmminderungsmafnahme ist durch den Vorhabentréger geprift worden.
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 Der VBN hat anregt, Aussagen zur OPNV ErschlieBung zu ergénzen.
Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.

e Der OOWV hat auf seine Leitungen hingewiesen und Hinweise zur Ausfiihrungsebene
und zum Brandschutz vorgebracht. Er hat um Priifung gebeten, ob die Oberfldchenent-
wésserung der &ffentlichen Verkehrsflachen Uber vorhandene StralRenseitengraben er-
folgen kann.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Oberflachenentwasserung der Verkehrs-
flachen wird im Rahmen der Ausbauplanung abschlieRend geregelt.

e Die Braker Sielacht hat angeregt, die Entwasserungsanlage gegen eventuellen Rick-
stau abzusichern, z. B. in Form einer Riickschlagklappe oder der Verlegung des Einleit-
rohres Gber dem maximalen Wasserstandsniveau.

Auch die Entwasserungsgutachter empfehlen den Einbau einer Rickstauklappe oder eines
Tideflex-Systems. Die Empfehlung wird entsprechend umgesetzt.

e Die Braker Sielacht hat darauf hingewiesen, dass durch die geplante Verwallung um den
Stauraumgraben der zukunftige Ruckhaltegraben von den anliegenden Fléchen als
Entwasserungsméglichkeit abgeschnitten wird. In einem Oberflichenentwésserungs-
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konzeptes sei nachzuweisen, dass die Entwisserung der Flachen, die sich derzeit in
dem Einzugsbereich des geplanten Riickhaltegrabens befinden, auch nach Wegfall die-
ser Entwasserungsmaglichkeit weiterhin schadlos sichergestellt ist.

Der Entwasserungsplaner (Biiro Bérjes) hat dazu per Mail am 10.03.2017 folgendes ausgefiihrt:
Nach den Ergebnissen der hydraulischen Nachweise kénnte die Verwallung entfallen. Sie war
vorgesehen, um auch im Falle von Katastrophenereignissen eine Uberflutung der Nachbarfla-
chen zu vermeiden. Sollte aufgrund der Bodenverhaltnisse umgekehrt eine Verndssung der
Flachen zu besorgen sein, so kénnte der Bau einer Verwallung zudchst solange zuriickgestellt
werden, bis die Flédchen (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 Fldchen genannt (u.a. Backvorbereitung, Kassenraum etc.), die zur Ver-
kaufsflachen zu rechnen seien.

Vom Einwénder wird félschlicherweise der Kassenraum (17,88 gm) mit einberechnet. Hierbei
handelt es sich nicht um die Zone, in der die Kassen stehen und somit der Bezahlvorgang ab-
gewickelt wird. Diese Kassenzone ist bereits in der Angabe zur Verkaufsflache (1.425,4 qm)
bertcksichtigt. Der Kassenraum hingegen ist ein dem Kunden nicht zugénglicher Bereich, den
nur die Mitarbeiter fiir organisatorische Tétigkeiten betreten kénnen. Auch die Backvorbereitung
(80,73 gm) muss nicht zur Verkaufsflache hinzugezéhlt werden. GemaR eines Urteils des Ver-
waltungsgerichts Aachen (Urteil vom 22.05.2014; Aktenzeichen 5 K 1922/11 1) ist die Backvor-
bereitung nicht fir den Kunden betretbar und durch das Regal der Backwaren von der {ibrigen
Verkaufsflache abgegrenzt. Da kein direkter Austausch mit den Mitarbeitern in der Backvorbe-
reitung erfolgt, ist diese nicht mit Wurst- und Kasetheken gleichzusetzen. Zur Einstufung des
Kunden WCs sowie dem davorliegenden Flur fir Kunden (insg. 9,82 qm) wird auf hier zitierten
Urteilstext hingewiesen: "Entscheidend fiir die Anrechnung auf die Verkaufsfliche ist die Frage,
ob die Flache fir den Kunden zugénglich ist und in unmittelbarem Zusammenhang mit dem
Verkaufsvorgang steht. Ein Kunden-WC kann der Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs
demgegentber begrifflich wie teleologisch allenfalls dann angegliedert werden, wenn es den
Verkaufsvorgang bei typisierender Betrachtung zu férdern geeignet ist und dadurch auRerdem
die Attraktivitat des Einzelhandelsgeschéfts - und damit seine stadtebaulichen Auswirkungen -
spezifisch steigert. Ansonsten fehlt der notwendige unmittelbare raumlich funktionale Zusam-
menhang mit dem Verkaufsvorgang, der dem Terminus der Verkaufsflaiche wesensimmanent
ist." (Quelle: OVG Nordrhein-Westfalen Beschluss vom 20. Januar 2015 Az. 2 A 2327/13). Im
entschiedenen Fall des OVG NRW ging es um einen Getrankemarkt. Die Cima geht davon aus,
dass die Aussagen auch auf einen Lebensmitteldiscounter tibertragbar sind, da sowohl Flur als
auch WC selbst durch eine Tur von der Verkaufsfliche abgetrennt sind und der unmittelbare
raumlich funktionale Zusammenhang mit dem Verkaufsvorgang nicht gegeben ist. Somit betragt
die Verkaufsflache des Marktes 1.481,3 gm. Dies entspricht mit einem Unterschied von lediglich
1,3 gm der im Gutachten Uberpriften Verkaufsflache. Richtig ist, dass der benachbarte Tank-
stellenshop beriicksichtigt werden muss. Die Einzelhandelsgutachter haben entsprechend ihre
Ausarbeitungen ergénzt. Die Begriindung wurde um die Ergebnisse erweitert.

e Die IHK hat die gutachterlich zugrunde gelegte Flachenproduktivitdt angezweifelt. Sie
erscheine im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes zu niedrig.

Die Einzelhandelsgutachter haben dazu in ihrer Erganzung 2017 folgendes vorgebracht: Zur
Berechnung der Umsétze sind Flachenproduktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der
ortlichen Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet orientieren sowie auf Grundlage der
durchschnittlichen Flachenproduktivitdten entsprechender Betriebstypen und vergleichbarer
Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind. Die von der
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IHK angegebene Flachenproduktivitat beriicksichtigt dabei nicht das bestehende Nord-Siid Ge-
falle im deutschen Lebensmitteldiscountmarkt. Fur den direkten Konkurrenten Aldi kann auf-
grund der Unternehmensstruktur ein Vergleich gezogen werden. Wahrend bei Aldi Stid der Um-
satz 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 gedachte
gesamtdeutsche Durchschnitt wiirde bei ca. 8.070 €/qm liegen. Auch firr Lidl kann eine solche
regionale Differenzierung angenommen werden. Der Bruttoumsatz pro Quadratmeter bei Lidl
liegt Deutschlandweit bei rd. 6.900 €/gm.

Ein gleichstarkes Gefélle wie beim Konkurrenten Aldi zugrunde gelegt, bedeutet dies fiir den
Norden ca. 5.420 € /qm brutto. Weiterhin ist fiir diese Werte anzumerken, dass sie sich auf
deutlich kleinere Mérkte beziehen. Fir Lidl wird z.B. eine durchschnittliche MarktgréRe von rd.
855 gm angegeben. Dies bedeutet selbst bei Zugrundelegung des gesamtdeutschen Durch-
schnitts 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 Flachenproduktivitat mit steigender Flache sinkt.

e Die IHK hat angeregt, das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gesnderten
Gestalt zu betrachten. Die Gutachter hatten lediglich die Effekte der Verkaufsflachener-
weiterung von 680 m? betrachtet. Die IHK hat ausgefilhrt, dass die CIMA 2016 hinsicht-
lich des Integrationsgebotes zu dem Schluss kommt, dass filr das Vorhaben die Aus-
nahmeregelung der LROP-VO anwendbar ist. Die in der LROP-VO 2017 enthaltenen
genannten Aspekte seien fur diesen Ausnahmefall hinreichend nachvollziehbar und sys-
tematisch 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 Lebensmitteldis-
counters und von einer Verkaufsfliche von 1.485 gm am neuen Standort aus. Der Markt ist
somit als groRflachiger Einzelhandel zu bewerten. Weiterhin wurde die Ansiedlung einer Tank-
stelle mit Shop (ca. 105 gm Verkaufsfldche) gutachterlich beriicksichtigt. Es wurden die Auswir-
kungen des Vorhabens nach den MaRgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und bewertet.
Die geplante Verkaufsflache beider Betriebe betrégt insgesamt 1.590 qm.

Der heutige Standort in der Weserstrale soll unter Ausschluss von Lebensmitteleinzelhandel
aufgegeben werden. Eine Untersuchung der Effekte einer zusatzlichen Nachnutzung der Al-
timmobilie entfiel hierdurch, so dass lediglich die reine Erweiterungsfléche sowie der komplette
Tankstellen-Shop (insgesamt rd. 790 gm) in die Berechnungen einbezogen wurden.

Bei der Prifung des Beeintréchtigungsverbotes wurden die gesamten Effekte eines neuen
groffléchigen Einzelhandelsprojektes betrachtet. Auch Erweiterungsvorhaben zihlen dabei als
neue Einzelhandelsgroprojekte, wenn die Schwelle zur GroRflachigkeit mit Erweiterung tiber-
schritten wird.

Das Planvorhaben ist weiterhin zu Teilen bereits am Markt platziert. Auch die Effekie, die sei-
nerzeit durch die Eréffnung des Lebensmittelmarktes eingetreten sind, haben sich bereinigt. Die
erzielten Umsétze der Altflache kénnen somit als vertréglich 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 gréRtenteils den zu-
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kiinftigen Lidl-Standort aufsuchen werden, dennoch werden auch die Wettbewerber famila, Aldi
und die beiden Netto-Markte 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 Verkaufsflachen
mehr Umsatz generiert werden. Diesem Umstand wird bei der Umsatzschatzung fir die Erwei-
terungsflaichen Rechnung getragen, indem der zu erwartende Umsatzzuwachs dementspre-
chend hoch eingeschéatzt wird. Somit werden die gesamten Effekte des Planvorhabens als
neues EinzelhandelsgroRprojekt (vgl. LROP 2017, 2.3 Abs. 08) in die Betrachtungen zum Be-
eintréchtigungsverbot einbezogen. Aufgrund der Agglomeration mit der ebenfalls neu entste-
henden Tankstelle wurde zuséatzlich die komplette Fldche des Tankstellen-Shops mit in die Un-
tersuchung einbezogen sowie etwaige Agglomerationszuwachse. Somit kann sichergestellt
werden, dass die gesamten Effekte des Planvorhabens in seiner veranderten Form bei der Er-
stellung der Vertraglichkeitsuntersuchung beriicksichtigt wurden.

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

e Die Nds. Landesbehorde fir Stralenbau und Verkehr hat eine Stellungnahme vorge-
bracht, die sich inhaltlich auf den parallel aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 73 bezieht. Sie wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens abgewogen.

3.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

e Es wird ausgefiihrt, dass die Planung raumordnungsrechtswidrig sei. Die Planung ver-
stolle gegen die Zielfestlegungen zur Steuerung groRflachigen Einzelhandels im Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP). Der Planbereich liege au3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs und damit auBerhalb einer stadtebaulich integrier-
ten Lage im Sinne der Ziffer 2.3 05 LROP. Damit wére eine solche Planung nur raum-
ordnungsrechtskonform, wenn von dem Ausnahmetatbestand Ziffer 2.3 05 Satz 3 LROP
Gebrauch gemacht werden kénnte. Dies sei entgegen der Ausfihrungen des Gut-
achterbiros CIMA vorliegend aber gerade nicht der Fall.

Die Einzelhandelsgutachter haben den Ausnahmetatbestand zum Integrationsgebot geman Ziff.
2.3 05 S. 3 LROP dargelegt. Die Stadt Brake hat die Argumentation nachvollzogen und sich zu
eigen gemacht. Insofern werden die Bedenken nicht geteilt.

e Kiritisiert wird, dass eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen nicht ausrei-
chend gepriift wurde.

Die Einzelhandelsgutachter filhren dazu folgendes aus: Im Einzelhandelskonzept der Stadt
Brake wurde eine Potentialfliche in der Innenstadt ausgewiesen. Insgesamt umfasst diese Fla-
che eine GrundstiicksgréRe von rd. 5.300 gm. Dies beinhaltet zwar zum einen die gréftenteils
leerstehende Immobilie in der Breiten Strale, jedoch zusatzlich weitere teilweise noch belegte
und genutzte Gebaude, welche nicht kurzfristig zur Verfugung stehen. Die zurzeit unmittelbar
am Markt zur Verfigung stehende Flache wird somit deutlich unterhalb der genannten GréfRe
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liegen. Lebensmitteldiscounter, wie z.B. Lidl, suchen laut eigenen Angaben jedoch bebaute
oder unbebaute Grundstiicke ab 6.000 gm. Auch wenn in Brake noch nicht das neueste Markt-
konzept der Firma mit rd. 1.600 gm zum Tragen kommt, so ist die verfiigbare Flache in der In-
nenstadt von Brake als zu klein zu bewerten. Auch die zusétzlichen Kriterien, wie eine hochfre-
quentierte Lage mit guter verkehrstechnischer Erreichbarkeit und Sichtbarkeit sowie gute Anlie-
ferungsmdglichkeiten fur Sattelziige mit 40 t Gesamtgewicht sind in der Braker Innenstadt nach
Einschatzung der CIMA nicht gegeben. Die bestehende EinbahnstraRenregelung fernab wich-
tiger Verkehrsachsen sowie die schwache Besatzsituation in der Innenstadt stiitzen diese The-
se. Die Stadt Brake hat die Argumentation nachvollzogen und sich zu eigen gemacht.

e Beflrchtet wird ein Versto3 gegen das Kongruenzgebot.

Die Ausfiihrungen und Berechnungen der CIMA zum Kongruenzgebot wurden wie folgt aktuali-
siert (CIMA Beratung + Management: Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung und Verla-
gerung des Lidl-Lebensmitteldiscounters in Brake (Unterweser); Endbericht, Liibeck, 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 = ausschlieBlich Stadt Brake) ist mit weniger als 30 %
Kaufkraftbindung von aulerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs zu rechnen.

Aufgrund des geringen Umfangs der Randsortimente (rd. 140 gm verteilt auf vielfaltige Sorti-
mente) im aperiodischen Bedarfsbereich ist davon auszugehen, dass die Kaufkraftbindung von
auBerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs je Einzelsortiment ebenfalls deutlich un-
terhalb der 30 % Marke liegen wird.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben sowoh! auf Sortimentsebene,
als auch auf der Ebene des Gesamtvorhabens grundsétzlich dem Kongruenzgebot entspricht.

o Kritisiert wird, dass beispielsweise der als schitzenswert eingestufte zentrale Versor-
gungsbereich Nahversorgungszentrum WeserstralRe, der sich unmittelbar ostlich 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 Um-
satzumverteilungen in nicht wesentlicher Natur sind und somit nicht von einer Bestandsgeféhr-
dung des Nahversorgungszentrums ausgegangen werden kann. Ziel der Einzelhandelsteue-
rung ist der Zentrenschutz und nicht der Wettbewerbsschutz. Diesem Ziel wird nach Einschit-
zung der CIMA Rechnung getragen.

e Kritisiert wird, dass der Streuumsatz des Planvorhabens, also der weitere VVorhabenum-
satz aufgrund der besonders verkehrsgtinstigen Lage, lediglich mit 7,4 % durch die CI-
MA angegeben wird. Dies scheine aufgrund der extrem autokundenorientierten Lage an
der B 212 als deutlich zu niedrig angesetzt. Nicht nachvollziehbar sei, dass die CIMA als
allgemeinen Schwellenwert eine 10%-Schwelle als Bewertungsmafstab zur Beurteilung
der Vertraglichkeit und der Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche gutachterlich
zugrunde legt.
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Die Einzelhandelsgutachter fihren dazu folgendes aus:
Die Einzelhandelsgutachter fiihren in ihrem Gutachten von Juli 2018 dazu folgendes aus:

Das Planvorhaben zur Verlagerung und Erweiterung der Lidl-Filiale an die Strale Am Stadion in
Brake wird in erster Linie eine Verlagerung von Kundenfrequenzen innerhalb des definierten
Untersuchungsgebietes zur Folge haben.

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

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

e Je besser die Verkehrsanbindung des Projekistandortes, umso gréBer ist die raumliche
Reichweite.

o Erfolgt eine Projektentwicklung an einem Standort und in einem Segment mit bereits
deutlichen Kaufkraftzufiissen aus dem Umfeld, werden deutlich héhere Umsatzverlage-
rungen ,vor Ort* generiert, als wenn noch von einem Angebotsdefizit auszugehen wére.

Mit rd. 76,4 % wird der Grofteil des Vorhabenumsatzes aus Umverteilung innerhalb der Stadt
Brake stammen. Bedingt durch die Angebotsstrukturen wirde hierbei mit rd. 34,3 % der grofite
Anteil auf Betriebe im Nahversorgungszentrum Weserstral’e entfallen. Auf das sonstige Stadt-
gebiet wirden rd. 25,2 % des Planvorhabenumsatzes entfallen. Weitere rd. 15,6 % des Vorha-
benumsatzes wirden aus benachbarten Kommunen wie Stadland und Ovelgénne umverteilt
werden. Zudem wirden rd. 8,0 % der umverteilten Umséatze aullerhalb des definierten Untersu-
chungsgebietes umverteilt werden (sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen). Hierbei han-
delt es sich ganz Glberwiegend um Kaufe von Einwohnern des Untersuchungsgebietes, die heu-
te in Einkaufsstandorten aullerhalb, also z.B. in Elsfleth, getétigt werden und zukiinftig an den
Planvorhabenstandort umverlagert werden wiirden.

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Ausfiihrungen nachvollzogen, fur plausibel befunden
und sich zu eigen gemacht.

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert® ei-
nerseits und dem ,Hindernisschwellenwert* andererseits zu unterscheiden. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat die Frage eines numerisch-prézisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang
offengelassen. Das OVG Koblenz und das OVG Luneburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (= ,Abstimmungsschwellenwert®), wenn ein Planvorhaben der
Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzumverteilung von wenigstens
10 % erwarten lassen. Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswir-
kungen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojektes in der
Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant. Unzumutbar im Sinne
eines ,Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Recht-
sprechung zumeist erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt.
Genannt wird — allerdings abhangig unter anderem vom malfgeblichen Sortiment — ein Min-
destwert 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 % fiir vertretbar gehalten.
Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst bei einer Kaufkraftumlenkung
von etwa 20 % schéadliche Auswirkungen zu erwarten sind. MafRgeblich sind bei Bewertungen
letzten Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste. Als Richtwert fir die Vertraglichkeit
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von Neuansiedlungen verwendet die CIMA im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Schwelle
als wesentlichen Bewertungsmafstab, so auch im vorliegenden Fall.

3.1.4 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung
der Trager offentlicher Belange

e Der Landkreis hat angemerkt, dass bei der Darstellung der Larmsituation teilweise da-
rauf abgestellt werde, dass die Immissionspunkte nicht im Einwirkungsbereich der Anla-
ge liegen, da 10 dB (A) unter dem Richtwert. Die Behauptung treffe nur fiir den Tages-
zeitraum zu. Daher seien die Formulierungen anzupassen.

Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Begriindung wurde um das Wort ,tagsiiber” erganzt.

e Das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg hat angeregt zu tberprifen, ob die vor-
geschlagene LarmminderungsmaRnahme (Ausschluss von Anlieferungen per Lkw am
Lidl-Markt in der Nacht zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr) dem Lidl Logistikkonzept
entspreche. Angeregt wird, anstatt organisatorischer LarmminderungsmaRRnahmen wei-
tere technische Larmminderungsmaflnahmen durchzufuhren.

Die vorgeschlagene Larmminderungsmafnahme ist durch den Vorhabentrager geprift worden.
Gegen den Ausschluss von Anlieferungen per Lkw am Lidl-Markt in der Nacht zwischen
22:00 Uhr und 06:00 Uhr bestehen keine Bedenken. Es bestehen auch insgesamt keine Be-
denken gegen organisatorische Larmminderungsmalnahmen. Diese werden vertraglich mit
dem Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag abgesichert.

e Der OOWV hat auf seine Stellungnahme zur friihzeitigen 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 ihre
Internetleitungsauskunft hingewiesen.

Der Flachennutzungsplanédnderung wird kein Planteil beigefigt. Es handelt sich um eine reine
Anderung der textlichen Darstellungen. Eine Uberpriifung der Leitungen erfolgt auf Ebene des
Bebauungsplanes.

e Die IHK hat kritisiert, dass der Lebensmitteldiscounter und der Tankstellenshop im Ver-
traglichkeitsgutachten nicht summarisch als EinzelhandelsgroRprojekt betrachtet wer-
den.

Den Anregungen wurde nachgekommen. Die Ausflhrungen und Berechnungen der CIMA wur-
den entsprechend aktualisiert.

e Die IHK hat kritisiert, dass die bereits erzielten Umsatze der Altflache mit an den neuen
Standort ibertragen und die Effekte aus der Verkaufsflichenerweiterung (680 qm) iso-
liert 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 grof3flachi-
ger Einzelhandel zu bewerten. Weiterhin wurde die Ansiedlung einer Tankstelle mit Shop (ca.
105 gm Verkaufsflache) gutachterlich berlicksichtigt. Es wurden die Auswirkungen des Vorha-
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bens nach den MaRgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und bewertet. Die geplante
Verkaufsflache beider Betriebe betragt insgesamt 1.590 qm.

Der heutige Standort in der Weserstral3e soll unter Ausschluss von Lebensmitteleinzelhandel
aufgegeben werden. Eine Untersuchung der Effekte einer zusatzlichen Nachnutzung der Al-
timmobilie entfiel hierdurch, so dass lediglich die reine Erweiterungsflédche sowie der komplette
Tankstellen-Shop (insgesamt rd. 790 gm) in die Berechnungen einbezogen wurden.

Bei der Prifung des Beeintrachtigungsverbotes wurden die gesamten Effekte eines neuen
groRflachigen Einzelhandelsprojekies betrachtet. Auch Erweiterungsvorhaben zéhlen dabei als
neue EinzelhandelsgroRprojekte, wenn die Schwelle zur GroRflachigkeit mit Erweiterung ber-
schritten wird.

Das Planvorhaben ist weiterhin zu Teilen bereits am Markt platziert. Auch die Effekte, die sei-
nerzeit durch die Eréffnung des Lebensmittelmarktes eingetreten sind, haben sich bereinigt. Die
erzielten Umséatze der Altfliche 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 gréftenteils den zu-
kunftigen Lidl-Standort aufsuchen werden, dennoch werden auch die Wettbewerber famila, Aldi
und die beiden Netto-Méarkte von der Standortverlagerung profitieren. In die Betrachtung zum
Beeintrachtigungsverbot einzubringen ist jedoch, dass der Lidl-Markt durch die Verkaufsfla-
chenerweiterung und Modernisierung auch in seiner Gesamtheit attraktiver aufgestellt sein wird.
Somit kann voraussichtlich auch auf den bestehenden Verkaufsflachen mehr Umsatz generiert
werden. Diesem Umstand wird bei der Umsatzschéatzung fir die Erweiterungsflachen Rechnung
getragen, indem der zu erwartende Umsatzzuwachs dementsprechend hoch eingeschéatzt wird.
Somit werden die gesamten Effekte des Planvorhabens als neues EinzelhandelsgroRprojekt
(vgl. LROP 2017, 2.3 Abs. 08) in die Betrachtungen zum Beeintrachtigungsverbot einbezogen.
Aufgrund der Agglomeration mit der ebenfalls neu entstehenden Tankstelle wurde zusatzlich
die komplette Fléche des Tankstellen-Shops mit in die Untersuchung einbezogen sowie etwaige
Agglomerationszuwachse. Somit kann sichergestellt werden, dass die gesamten Effekte des
Planvorhabens in seiner veranderten Form bei der Erstellung der Vertréglichkeitsuntersuchung
berilicksichtigt wurden.

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 Umsétze auf Betriebs-
stattenebene fur Einzelhandelsunternehmen berechnet. Danach habe der umsiedlungs-
willige Discounter am jetzigen Standort aktuell eine Flachenproduktivitét von ca. 5.800 €/
m? und liege erheblich Uber der vom Gutachter geschétzten Flachenproduktivitat von
4.191 €/ m? fur die Erweiterungsfléche.

Die benannte Flachenproduktivitdt bezieht sich somit auf den Bestandsmarkt mit rd. 800 gm
Verkaufsflache. Auch die EHI/Statista (Werte fur 2016. Nettoumsatze zzgl. durchschnittlichem
Mehrwertsteuersatz fiir Lebensmitteldiscounter (9,9 %)) geht fur das Unternehmen Lidl von ei-
ner durchschnittlichen Verkaufsflachengréf3e i.H.v. 885 gm und einem durchschnittlichen Um-
satz i.H.v. rd. 8,1 Mio. € aus. Die Flachenproduktivititen kénnen keinesfalls eins zu eins auf
einen Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.500 gm Verkaufsflache Gbertragen werden. Im Ge-
genteil ist hier von einer deutlich geringeren Flachenproduktivitat auszugehen.
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e Die IHK hat angeregt, in der Begriindung und der vertraglichen Gestaltung mit dem Dis-
counter Offnungszeiten vorzusehen, wie sie in der Schallimmissionsprognose beriick-
sichtigt worden sind.

Der Hinweis bezieht sich auf den parallel aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Im
Durchflihrungsvertrag wird abgesichert, dass die im Larmgutachten getroffenen Annahmen ein-
gehalten werden.

e Die Nds. Landesbehdrde fur StraRenbau und Verkehr bittet um nachrichtliche Ubernah-
me des planfestgestellten Kreuzungsbereiches B 212 / B 211 neu / WeserstraBe als
Plangrundlage der Planzeichnung. Die Strallenbaubehdérde hat im Nachhinein aber mit-
geteilt, dass die bisherige Abwagung nachzuvollziehen sei, da es keine Anderungen in
der Plandarstellung gébe.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.

3.2 Raumordnerische Auswirkungen des Vorhabens und Auswirkungen auf die
Stadtstruktur

3.21  Gutachterliche Aussagen
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Brake

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Brake wurde zwischenzeitlich fortgeschrieben.! Die
Teilfortschreibung erfolgte als Grundlage fir die strategische Steuerung des Einzelhandels im
Stadtgebiet. Im Zuge der Teilfortschreibung wurden nicht alle Kapitel des bestehenden Einzel-
handelskonzeptes von 2016 aufgegriffen, sondern zentrale Punkte zur Beurteilung aktueller
verdnderter Rahmenbedingungen aktualisiert. Es wurde der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt und das Nahversorgungszentrum Weserstrale erneut betrachtet. Die Aktualisierung
erfolgte als Ergebnis eine Gespraches am 31.05.2018 mit Teilnehmern der Stadt Brake, und
ihrer Rechtsvertretung, des Einzelhandelsgutachters und des Ministeriums fir Ernéhrung,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nach-
stehend wiedergegeben:

Beziglich des periodischen Bedarfs filhren die Gutachter aus, dass in Brake eine Einzelhan-
delszentralitét von 125 % vorliegt, sie hier also saldierte Kaufkraftzuflisse erzielen kann, die
Uber die Nachfrage der eigenen Bevélkerung hinausgeht. Weitere Zentralitatssteigerungen
kénnen nur zulasten etablierte Betriebe im Umland erreicht werden. Aus raumordnerischer
Sicht ist dies nicht erstrebenswert, da jede Kommune die Versorgung der eigenen Bevélkerung
mit Gltern des taglichen Bedarfs sicherstellen soll.

Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt Brake*

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der Teilfortschreibung stellt eine merk-
liche Verkleinerung gegenuiber dem Einzelhandelskonzept 2016 dar. Hintergrund dieser Ande-
rung sind die Bestrebungen der Stadt Brake die Innenstadt von Brake grundlegend neu aufzu-
stellen. Hierbei soll der Tatsache Rechnung getragen werden, dass sich der Einzelhandel aus
der Innenstadt stets weiter zuriickgezogen hat. Es soll ein Sanierungsgebiet in der Innenstadt
festgelegt werden, welches eine Umorganisation von Geschéftseinheiten erméglicht. Auch die
Abkehr der Festsetzung als Kerngebiet und einhergehende Umwandlung in ein Mischgebiet

1 CIMA Beratung + Management: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Brake (Unterweser) — Teilfortschreibung, Libeck,
03.07.2018
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sind in diesem Zusammenhang in der Diskussion. Das strategische Ziel ist die Innenstadt flexi-
bel und multifunktional aufzustellen. Neben den gewerblichen Aspekten, die weiterhin auch den
Handel einschliefden, sollen die Themen Wohnen, Gesundheit!/ Wellness und Kultur/ Tourismus
starker in den Vordergrund der zukiinftigen Innenstadt treten. Somit soll der Standort Innenstadt
insgesamt aufgewertet und leerstehende Ladeneinheiten sinnvoll nachgenutzt werden. Auller-
dem wird ein Ergdnzungsbereich zur Innenstadt abgegrenzt, in dem ein hdherer Dienstleis-
tungsbereich, eine geringere Besatzdichte und ein deutlich geringeres Passantenaufkommen
festzustellen ist.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde auch geklart, welche Aus-
wirkungen die geplante Verlagerung des Discounters auf die Innenstadt hat. Die Gutachter ha-
ben dazu ausgefihrt, dass die Nahversorgung in der Braker Innenstadt eine untergeordnete
Rolle spielt. Lediglich 680 gm entfallen auf den periodischen Bedarf. Ein Lebensmittelnahver-
sorger fehlt in der Innenstadt. Aus diesem Grund stehen Erweiterungsvorhaben von Lebensmit-
telmérkten nicht in direkter Konkurrenz zu Innenstadt, vielmehr sind die Gbrigen Lebensmitte-
markte im Stadtgebiet davon betroffen.

Nahversorgungsstandort Weserstralle

Die Gutachter haben dazu ausgefiihrt, dass es sich bei dem Nahversorgungszentrum Weser-
straRe um den bedeutendsten Einzelhandelsstandort in Brake handelt. Das Nahversorgungs-
zentrum Weserstralle ist somit ein zentraler Anlaufpunkt fir die Bevélkerung der Stadt Brake
und auch dartiber hinaus. Das Planvorhaben zur Verlagerung des Discounters an die zur B212/
WeserstralRe soll hingegen die Nahversorgungsfunktion des Famila-Centers entlasten und zeit-
glich als Versorgungsstandort fur die geplante Siedlungsentwicklung ,Brake West“ dienen. Der-
zeit wird intensiv die Entwicklung des Stadtgebiets Richtung Westen diskutiert. Diese ist bereits
im RROP des Landkreises Wesermarsch erwdhnt und hat auch in der Neuaufstellung des
RRIOP bestand.

Standort Planvorhaben Lidl an der Weserstralte

Die Gutachter haben dazu ausgefiihrt, dass sich derzeit der Lidl nicht optimal in einer Fach-
markagglomeration befindet. Mit dem Standort Weserstral’e/ B 212 wurde ein Standort gefun-
den, der aus stadtischer Sicht das Potenzial hat, die westliche Entwicklung des Mittelzentrums
zu unterstitzen. Der Planvorhabenstandort schmiegt sich an das nahe Nahversorgungszentrum
Weserstralle an, so dass die beiden Standorte von den Kunden gemeinsam wahrgenommen
werden und Kopplungseinkdufe z erwarten sind. Das Planvorhaben entlastet die Nahversor-
gungsfunktion und stérkt die Kundenbeziehung im aperiodischen Bedarfsbereich fir das Nah-
versorgungszentrum. Weiterhin soll die Aufgabe des Standortes die Versorgung der umliegen-
den Wohnbevélkerung, insbesondere aus sudlicher Richtung sein.

Vertréglichkeitsuntersuchungen fiir die geplante Ansiedlung

Fur die geplante Ansiedlung bzw. die geplante Verlagerung des Lebensmitteldiscounters liegt
eine Vertraglichkeitsuntersuchung gema § 11 Abs. 3 BauNVO vor.2 Die wesentlichen Inhalte
und Ergebnisse des Gutachtens werden nachstehend wiedergegeben:

Der bisherige Standort des Discounters an der Weserstralle liegt nordéstlich des Plangebietes.
Mit rd. 800 gm Verkaufsflache (nicht groR¥flichiger Einzelhandel) entspricht der Markt nicht
mehr den gangigen Anforderungen an einen modernen Lebensmitteldiscounter. Der Discounter
wird daher in das Plangebiet verlagert. Die Gutachter gehen von einer Verkaufsfliche von

2 CIMA Beratung + Management: Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung und Verlagerung des Lidl-
Lebensmitteldiscounters in Brake (Unterweser); Endbericht, Liibeck, 26. Juli 2018
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1.485 gm am neuen Standort aus. Der Markt ist somit als groRflachiger Einzelhandel zu bewer-
ten. Weiterhin haben die Gutachter die Ansiedlung einer Tankstelle mit Shop (ca. 105 gm Ver-
kaufsflache) berlicksichtigt. Es wurden die Auswirkungen des Vorhabens nach den Mafgaben
des § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und bewertet. Die geplante Verkaufsflache beider Betrie-
be betréagt insgesamt 1.590 gm. Der heutige Standort in der Weserstralle soll unter Ausschluss
von Lebensmitteleinzelhandel aufgegeben werden. Eine Untersuchung der Effekte einer zusétz-
lichen Nachnutzung der Altimmobilie entfiel hierdurch, so dass lediglich die reine Erweiterungs-
flache sowie der komplette Tankstellen-Shop (insgesamt rd. 790 gm) in die Berechnungen ein-
bezogen wurden.

Fur die Ermittlung der ékonomischen Auswirkungen fand eine detaillierte Wettbewerbsanalyse
im Umfeld des Vorhabenstandortes statt. Die Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufslagen
wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen der CIMA abgeschétzt. Das prognostizierte betriebswirt-
schaftliche Einzugsgebiet des Discounters beschrankt sich im Kern gréRtenteils auf Brake. Hier
insbesondere die Gebiete im Norden der Stadt. Aber auch bestehende Pendlerverflechtungen
spielen aufgrund der exponierten Lage nahe der B212 eine Rolle. Die CIMA geht somit davon
aus, dass auch auBerhalb des betriebswirtschaftlichen Einzugsgebietes mit Umverteilungseffek-
ten zu rechnen ist. Daher wurde ein Untersuchungsgebiet festgelegt, welches Uber das prog-
nostizierte Einzugsgebiet hinausgeht. Fur die Herleitung des relevanten Untersuchungsgebietes
wurde zundéchst eine 10-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Als relevantes
Untersuchungsgebiet wurde somit ein Gebiet definiert, welches das Stadtgebiet von Brake,
aber auch Gemarkungen der Gemeinde Ovelgdnne sowie die Grundzentren Elsfleth und die
Gemeinde Stadland (vorrangig Grundzentrum Rodenkirchen) umfasst.

Die Gutachter haben festgestellt, dass bezliglich der Verkaufsflachen im Bereich der vorhaben-
relevanten Sortimente Lebensmittel, Reformwaren sowie Drogerie- und Parfimeriewaren
grundsatzlich bereits heute eine gute Ausstattung im Untersuchungsgebiet vorhanden ist. Die
Angebotsstrukturen sind insgesamt wettbewerbsfahig aufgestellt, so dass Kaufkraftzuflisse aus
den benachbarten Gebieten und Kommunen existieren, welche heute tiber ein weniger umfang-
reiches Nahversorgungsangebot, bzw. keine Nahversorgung mehr verfiigen.

Bei der Prifung des Beeintrachtigungsverbotes wurden die gesamten Effekte eines neuen
groR¥flachigen Einzelhandelsprojektes betrachtet. Auch Erweiterungsvorhaben zahlen dabei als
neue Einzelhandelsgroprojekte, wenn die Schwelle zur GrofRflachigkeit mit Erweiterung Giber-
schritten wird.

Das Planvorhaben ist weiterhin zu Teilen bereits am Markt platziert. Auch die Effekte, die sei-
nerzeit durch die Eréffnung des Lebensmittelmarktes eingetreten sind, haben sich bereinigt. Die
erzielten Umsatze der Altflache kénnen somit als vertraglich vorausgesetzt werden. Weiterhin
fallen diese Umsatze nicht weg, bzw. verbleiben aufgrund des o.a. Ausschlusses auch nicht am
Altstandort. Zwar ist davon auszugehen, dass die bestehenden Kunden gréfitenteils den zu-
kinftigen Lidl-Standort aufsuchen werden, dennoch werden auch die Wettbewerber 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 Verkaufsfla-
chenerweiterung und Modernisierung auch in seiner Gesamtheit attraktiver aufgestellt sein wird.
Somit kann voraussichtlich auch auf den bestehenden Verkaufsflachen mehr Umsatz generiert
werden. Diesem Umstand wird bei der Umsatzschéatzung fur die Erweiterungsflachen Rechnung
getragen, indem der zu erwartende Umsatzzuwachs dementsprechend hoch eingeschéatzt wird.
Somit werden die gesamten Effekte des Planvorhabens als neues Einzelhandelsgrofiprojekt
(vgl. LROP 2017, 2.3 Abs. 08) in die Betrachtungen zum Beeintrachtigungsverbot einbezogen.
Aufgrund der Agglomeration mit der ebenfalls neu entstehenden Tankstelle wurde zusétzlich
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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 veréanderten Form bei der Er-stellung der Vertraglichkeitsuntersuchung
beriicksichtigt wurden.

Umverteilungsquote

Als Richtwert fir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen und Erweiterungen verwendet die
CIMA die 10 %-Schwelle als wesentlichen Bewertungsmafstab. Die Bewertung der Umvertei-
lungswirkungen im Untersuchungsgebiet hat gezeigt, dass durch die geplante Verlagerung und
Erweiterung des Discounters sowie der Ansiedlung einer Tankstelle messbare Umsatzumvertei-
lungen ausgelést werden. Diese liegen in Teilen oberhalb des Abwagungsschwellenwertes (=
10 % Umsatzumverteilung). Es wurde daher in einer genaueren Betrachtung der Umsatzumver-
teilungswirkungen geprift, ob ggf. negative stadtebauliche Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO durch das Planvorhaben identifizierbar sind. Die Gutachter sind hierbei zu dem Er-
gebnis gekommen, dass negative stadtebauliche Effekte nach § 11 Abs. 3 BauNVO auszu-
schlief3en sind.

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

Dem Planvorhaben wird darin deutlich eine ergédnzende Funktion zum Nahversorgungszentrum
zugesprochen, die sich zuklinftig um einen eigenen Versorgungsauftrag fir die Siedlungsent-
wicklung ,Brake West"“ erweitern wird (s.0.).

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 auRerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs zu rechnen.

Aufgrund des geringen Umfangs der Randsortimente (rd. 140 gm verteilt auf vielfaltige Sorti-
mente) im aperiodischen Bedarfsbereich ist davon auszugehen, dass die Kaufkraftbindung von
auRerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs je Einzelsortiment ebenfalls deutlich un-
terhalb der 30 % Marke liegen wird.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben sowohl auf Sortimentsebene,
als auch auf der Ebene des Gesamtvorhabens grundséatzlich dem Kongruenzgebot entspricht.

Konzentrationsgebot

Der Vorhabenstandort befindet sich nach Auffassung der CIMA innerhalb des zentralen Sied-
lungsbereichs der Stadt Brake und steht damit mit dem Konzentrationsgebot im Einklang.
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Integrationsgebot

Der Vorhabenstandort liegt in einer siedlungsstrukturellen Randlage mit dem Fokus auf PKW-
Kunden. Unter Beriicksichtigung des Einzelhandelskonzeptes muss ergénzt werden, dass es
planerisch gewiinscht ist, den Standort aus dem Gewerbegebiet zu verlagern. Allerdings wird
der zukiinftige Standort nicht in einer stadtebaulich integrierten Lage liegen. Dennoch kann das
Vorhaben im Sinne des Einzelhandelskonzeptes Uber die Ausnahmeregelung zum Integrati-
onsgebot beurteilt werden.

Es sind folgende Kriterien zu priifen:
1. Mindestens 90 % Verkaufsflache in den periodischen Sortimenten

2. Grundlage stadtebauliches Konzept sowie stadtebauliche und/oder siedlungsstrukturelle
Grinde

3. Innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes und rdumlicher Zusammenhang mit Wohn-
bebauung

4. Einbindung in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs

Zu 1.: Das Planvorhaben wird zu rd. 91,2 % (1.450 gm) aus periodischen Sortimenten beste-
hen. Die aperiodischen Randsortimente belaufen sich nach Einschatzungen der cima zukiinftig
auf rd. 140 gm bei insgesamt 1.590 gm Verkaufsflache (rd. 8,8 %). Dabei setzt sich die Ge-
samtverkaufsflache aus 1.485 gm fur den geplanten Discounter und 105 gm fiir den Tankstel-
lenshop zusammen. (Es wird darauf hingewiesen, dass in den Berechnungen der CIMA-
Vertraglichkeitsuntersuchung ausdrticklich weniger vorhabenrelevante aperiodische Randsorti-
mente angesetzt wurden, als im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (max. 10 % siehe textli-
che Festsetzungen 1 und 2) fir zuldssig erklart werden.. Lt. niedersdchsischer Raumordnung
sind maximal 10 % der zuldssigen Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente bei Ein-
zelhandelsgrofRprojekte zuldssig. Dies entsprachen rd. 159 gm zentrenrelevanter Randsorti-
mente. Die cima hat in Ihren Berechnungen lediglich rd. 140 gm aperiodische Randsortimente
angesetzt. Dies filhrt in der Folge dazu, dass die priifungsrelevanten 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 Verkaufsflache fur aperiodische Randsortimente werden die Umsatzumverteilungsquoten
aufgrund der oben erwahnten Geringflgigkeit leicht sinken. Aus diesem Grund ist auch eine
Vertraglichkeit dieser Fl&chen anzunehmen.)

Zu 2.: Mit der aktuellen (Teil-)Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes werden
diese Punkte aufgegriffen. Siehe dazu vorstehend. Im Rahmen der (Teil-)Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes wurde auch geklart, welche Auswirkungen die derzeit geplante Verla-
gerung des Lidl-Marktes in Brake auf die Innenstadt hat. Ein Lebensmittelnahversorger fehlt
derzeit in der Innenstadt. Aus diesem Grund stehen Erweiterungsvorhaben von Lebensmittel-
méarkten derzeit nicht in direkter Konkurrenz zur Innenstadt, vielmehr sind die Gbrigen Lebens-
mittelmarkte im Stadtgebiet davon betroffen (u.a. NVZ WeserstraRe, Golzwarden, Hammel-
warden und der solitdre Standort Netto Bahnhofstrale).
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Zu 3.: Die nachste Wohnbebauung befindet sich in rd. 200 m Luftlinie (Stieglitzstrale). Die
Laufbeziehungen kénnen durch Querungshilfen Uber des Braker Sieltief verbessert werden
(Weserstrale sowie sudlich gelegene FuRgéngerbriicke). Deutlich besser angebunden ist das
Wohngebiet Gerd-Késter-Stralle, deren Bewohner bereits in rd. 400-500 m den Markt problem-
los zu FuBd 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 Gehstrecke von
2.504 Personen aus. Somit ist ein eindeutiger rdumlicher Bezug zur Wohnbebauung vorhan-
den. Dieser wird sich durch die geplante Siedlungsentwicklung unmittelbar im Westen des
Planvorhabens deutlich verbessern.

Zu 4.: Das Plangebiet ist zurzeit Uber das Nahversorgungszentrum Weserstralte (in rd. 400 m
Entfernung) an das Netz des OPNV angebunden. Die Stadtbuslinie 422, welche tagsiiber (7-20
Uhr) stindlich 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 In-
tegrationsaebotes somit im Sinne der Ausnahmeregelung erflillen kann.

Abstimmungsgebot

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

Beeintrachtigungsverbot

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine 6konomische Wirkungsprognose
des Planvorhabens durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte keine Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereiche der betroffenen Stadte und Gemeinden festgestellt
werden. Das Planvorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot im Einklang.

Insgesamt sind die Gutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass das Planvorhaben aus
okonomischen und stidtebaulichen Griinden unproblematisch erscheint.

3.2.2 Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aussagen geprift und nachvollzogen. Die Bewertung
der Umverteilungswirkungen im Untersuchungsgebiet hat gezeigt, dass durch die geplante Ver-
lagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters um insgesamt 680 qm Verkaufsflache
keine negativen stadtebaulichen Effekte nach § 11 Abs. 3 BauNVO fir die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind. Zudem werden die in Aufstellung befindlichen Ziele der Lan-
desraumordnung: das Kongruenzgebot, das Konzentrationsgebot, das Abstimmungsgebot, das
Beeintrachtigungsverbot beachtet. Bezliglich des Integrationsgebotes ist auszufuhren, dass die
Gutachter zu dem Ergebnis gekommen sind, dass das Vorhaben die Vorgaben des Integrati-
onsgebotes im Sinne der Ausnahmeregelung erfiillen kann. Die Stadt teilt diese Auffassung.
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3.3 Belange des Immissionsschutzes

In der Umgebung des Plangebietes liegen schutzwiirdige Nutzungen. Es wurde daher eine
Schallimmissionsprognose erstellt.3 Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurden die
durch den geplanten Betrieb des Discountmarktes und der Tankstelle resultierenden Gerausch-
immissionen der Zusatzbelastung an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Bebauungsplan
ermittelt und nach der TA Larm beurteilt. Schallminderungsmafnahmen wurden erarbeitet.
Auch der Larm durch den An- und Abfahrtsverkehr wurde ermittelt. Die wesentlichen Inhalte
und Ergebnisse des Gutachtens werden nachstehend wiedergegeben:

3.31 Gewerbeldrm

Dem Gutachten lag die Vorhabenplanung mit ca. 140 PKW-Stellpldtzen und der Anlieferzone
an der Ostseite des Gebaudes zugrunde. Es wurden insgesamt 6 Immissionsorte betrachtet.
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 tagsiiber nicht im Einwirkungs-
bereich 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 Richtwerttiberschreitungen sind im Wesentlichen auf die Warenanlieferung
nachts am Discounter sowie den Betrieb der technischen Anlagen im Dachbereich des Disco-
unters zurtickzufuhren.

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

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

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

- Reduzierung der Schallleistungspegel der Offnung der Frischluftzufuhr im Dachbereich
Ulber dem Discounter und der Ausblaséffnung der Fortluft.

Die Berechnungen unter Beriicksichtigung dieser MalRnahmen haben gezeigt, dass die Immis-
sionsrichtwerte sowohl an Werktagen als auch an Sonn- und Feiertagen nicht im Einwirkungs-
bereich liegen oder als nicht relevant anzusehen sind.

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

3.3.2 An-und Abfahrtsverkehr

Die Prifung fir die Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf éffentlichen Verkehrswegen in
einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick hat ergeben, dass die Kriterien
fur notwendige MaRnahmen zur Reduzierung der Verkehrsgerdusche auf éffentlichen Stralken
an den nachstgelegenen Wohnbebauungen nicht erfdllt werden.

3 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH: Schallimmissionsprognose fiir den geplanten Betrieb eines Discount-
marktes und einer Tankstelle in 26919 Brake, Bremerhaven, 11.08.2016
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Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aussagen geprift und nachvollzogen. Die Immission-
sorte befinden sich nicht im Einwirkungsbereich der betrachteten Anlage. Auf Ebene des paral-
lel aufgestellten Bebauungsplanes werden Festsetzungen getroffen, die die gutachtlich ge-
troffenen Annahmen (z.B. Schallschutzwand sudlich der technischen Anlagen) absichern. Im-
missionsschutzrechtliche Konflikte werden nicht erwartet.

3.4 Belange von Natur und Landschaft

Mit der 29. Flachennutzungsplananderung sind im Vergleich zum Ursprungsplan keine eingriffs-
relevanten Auswirkungen auf den Naturhaushalt und Landschaftsbild abzuleiten. Daher entsteht
auf Ebene des Flachennutzungsplanes aus den MaRgaben der Eingriffsregelung kein Erforder-
nis flr AusgleichsmalRnahmen.

Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes werden durch die vorliegende
Plananderung im Vergleich zum Ursprungsplan nicht ausgeldst.

FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind durch die vorliegende Plandnderung nicht betroffen.
Es ist eine NATURA 2000-Vertraglichkeit gegeben. Im Plangebiet befinden sich auch keine
Schutzgebiete.

Die aufgrund der konkreten Vorhabenplanung durchgefuhrte Schallimmissionsprognose be-
griindet MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch. Auf Ebene des parallel aufgestellten Bebauungsplanes kénnen textliche Festsetzun-
gen getroffen werden, die die gutachtlich getroffenen Annahmen (z.B. Schallschutzwand siidlich
der technischen Anlagen) festsetzen.

3.5 Belange des Verkehrs

Die Stellplatze der geplanten Einzelhandelseinrichtungen sollen im westlichen Bereich errichtet
werden. Eine ErschlieBung Uber die BundesstralRe B 212 ist nicht méglich. Das Zu- und Ab-
fahrtsverbot und die Bauverbotszone entlang der Bundesstralte sind zu beachten. Die Bauver-
botszone betrdgt 20 m, gemessen vom befestigten Fahrbahnrand. Die ErschlieBung der Stell-
platzflachen soll Gber die Weserstralle und die StraRe am Stadion erfolgen. Die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes wurde gutachterlich untersucht.# Die Ergebnisse werden nach-
stehend wiedergegeben.

Das Plangebiet soll Gber den Knoten Weserstralle/ Am Stadion/ Am Sieltief (Knoten 2, s. nach-
stehende Abbildung) angebunden werden. Aufgrund der rdumlichen Nahe wurde in der Ver-
kehrsuntersuchung auch der Knoten B 212/ Weserstralle (Knoten 1) bertcksichtigt. Hierbei ist
zu beachten, dass die B 211 verlegt werden und kiinftig am Knoten 1 auf die B 212 treffen soll.

4 Zacharias Verkehrsplanungen: Verkehrsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung einer Aral-Tankstelle sowie eines Lidl-
Discountermarktes an die WeserstralRe in der Stadt Brake, Hannover, Mérz 2015
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Abb.: Aus der Verkehrsuntersuchung Zacharias, Seite 6

Fiar den Knotenpunkt Weserstrale/ Am Stadion/ Am Sieltief (Knoten 2) wurde ergéanzend die
Leistungsfahigkeit als Kreisverkehrsplatz gepruft.®

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 Leis-
tungsfahigkeit bei einer Verkehrsqualitat der Stufe D.

Knoten 2

Aussagen aus dem Gutachten 2015 (Kreuzung): Der Knoten 2 verfiigt 2020/ 25 ohne die
Planung (Prognosenulifall) vorfahrtsgeregelt tber eine befriedigende Verkehrsqualitat der Stufe
C. Kommen jedoch die neuen Nutzungen hinzu ergibt sich fur Linkseinbieger aus den Neben-
strémen (Am Sieltief und Am Stadion) eine Verkehrsqualitét im Grenzbereich der Leistungsfs-
higkeit (Qualitatsstufe E). Eine Signalisierung des Knotens konnte deshalb im Prognosezeit-
raum 2020/ 25 sinnvoll sein.

Eine separate Zufahrt von der Weserstralle aus Richtung Westen zur Tankstelle ist méglich.
Der Knotenpunkt K 2 wére entlastet. Die Méglichkeit, hier auf eine Signalregelung verzichten zu
kénnen, ware 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 Abfahrt grundsatzlich auch der Discounter und sogar die StraRe Am Stadion er-
reichbar sind, kénnten auch Fahrten mit diesen Zielen die zuséatzliche Ausfahrt nutzen. Der
Knoten K 2 wirde deutlicher entlastet, die Anzahl der abfahrenden Kfz lage bei einem theoreti-
schen 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) geprift. Dabei ergab sich eine gute Ver-
kehrsqualitat der Stufe B. Weiterhin wurde die Leistungsféhigkeit als kleiner Kreisverkehrsplatz
(AuBendurchmesser ab 26m) gepriift. Es ergab sich eine sehr gute Verkehrsqualitét der Stufe
A. Insgesamt haben die Gutachter einen Minikreisverkehrsplatz und aufgrund der verhéltnis-
maRig schlechten Leistungsfahigkeit auch eine Kreuzung mit Lichtsignalanlage nicht empfoh-
len; stattdessen wird der kleine Kreisverkehrsplatz favorisiert.

Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen durch die Stadt Brake

Die Stadt Brake hat die gutachterlichen Aussagen geprift und nachvollzogen. Grundsatzliche
verkehrliche Konflikte werden nicht erwartet. Eine separate Zufahrt von der Weserstrale aus
Richtung Westen zur Tankstelle ist méglich. Der Knotenpunkt K 2 wirde dadurch entlastet. Die

5 Verkehrstechnische Erganzung zur Verkehrsuntersuchung ,zur geplanten Ansiedlung einer Aral-Tankstelle sowie eines Likl-
Discountermarktes an die WeserstralRe in der Stadt Brake", Hannover, 07.04.2016
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verkehrliche ErschlieBung wird im Detail auf Ebene des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
abgesichert.

Offentlicher Personennahverkehr

In rd. 400 Metern Entfernung befindet sich das nahgelegene Fachmarktzentrum ,famila Center”,
wo auch die nichstgelegene OPNV-Anbindung vorhanden ist. In rd. 400 m Entfernung ist tiber
die Haltestelle BBZ-Stadion eine weitere OPNV-Anbindung gegeben. Die Haltestelle ,Brake,
famila“ wird von der Line 422 bedient. Auf dieser Linie kommt vorwiegende in Kleinbus zum
Einsatz. Die Linien 431, 447, 451 und 453, die die Haltestelle ,Brake, BBZ-Stadion" bedienen,
sind Giberwiegend auf die Bediirfnisse der Schillerbeférderung ausgerichtet.

3.6 Belange der Ver- und Entsorgungswirtschaft, Gewédsser

Die Belange der Ver- und Entsorgungswirtschaft werden durch die 29. Flachennutzungsplanéan-
derung nicht unmittelbar tangiert.

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes werden durch die 6f-
fentlichen Versorgungstrager gewahrleistet. Die Versorgungsnetze sind vorhanden; an diese
kann angeschlossen werden.

Das Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Kanalnetzerweiterung an die zentrale
Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden. Wann und in welchem Umfang diese Er-
weiterung durchgefiihrt wird, miissen die Stadt und der OOWV rechtzeitig vor Ausschreibung
der ErschlielBungsarbeiten gemeinsam festlegen. Die zu erwartenden Abwésser kdnnen in der
Klaranlage gereinigt werden. Die Kapazitat der Anlage ist ausreichend.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet. Evil. anfallen-
der Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufih-
ren.

Die Loschwasserversorgung ist nach den geltenden technischen Regeln vorzusehen.

3.7 Belange der Oberflichenentwédsserung

Mit der ErschlieBung des Plangebietes werden erhebliche Flachenanteile durch Verkehrs- und
Gebaudeflachen versiegelt. Es wurde daher ein Entwasserungskonzept erarbeitet.6 Derzeit wird
das Plangebiet durch einen Graben entlang der Bundesstral3e B 212 entwéassert. Der Graben
verlauft weiter entlang der Weserstrale und entwéassert in das Braker Sieltief. Im Suden
schlielt ein weiterer Graben als Vorfluter an das Plangebiet an. Er knickt rd. 40 m vor dem An-
schluss an den Stralenseitengraben der B 212 nach Stiden in den Wald ab.

Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse des Entwéasserungskonzeptes werden nachstehend
wiedergegeben: Die Anlage von Versickerungsanlagen wurde ausgeschieden, da kein ausrei-
chender Abstand zum Grundwasser besteht. Die Entwadsserungsplanung sieht vor, das Ober-
flachenwasser (iber ein Regenwasserkanalnetz zu sammeln und zum nachstgelegenen Vorflu-

6 Ingenieurbiiro Bérjes GmbH & Co. KG: Entwésserungskonzept Oberflaichenentwasserung Bauvorhaben ,Braker Tor", Wes-
terstede, August 2016
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ter an der Suidgrenze des Plangebietes des Planungsgebietes abzuleiten. Die Verbindung des
Grabens mit dem Straenseitengraben der B 212 wird derzeit durch ein Holzwehr unterbro-
chen. Anstelle des Wehres soll zukiinftig ein Drosselbauwerk errichtet werden, dass das Gra-
bensystem vom StraBenseitengraben trennt. Das Oberflachenwasser des Plangebietes wird
damit im Grabensystem zwischengespeichert und gedrosselt an den Strallenseitengraben der
B 212 abgegeben werden. Das Grabensystem soll damit als Stauraumgraben fungieren. Der
Stralenseitengraben der B 212 geht in den Stralenseitengraben der Weserstrafle Uber mit
Anschluss an das Braker Sieltief.

Die Entwésserungsplaner haben fur die Auslastung des geplanten Retentionsraumes den Be-
messungsfall mit einem 10-jahrlichen Starkregen nachgewiesen. Die Abflisse aus dem Re-
genwasserkanalnetz des Plangebietes werden vollstandig zwischengespeichert.

3.8 Belange des Denkmalschutzes

Nach dem online-Auskunftssystem des NIBIS-Kartenservers des Landesamtes flir Bergbau,
Energie und Geologie sind Altlasten und/oder altlastenverdachtige Flachen sowie Ristungsalt-
lasten am Standort nicht bekannt.

4. Planungsinhalte

In der 11. Flachennutzungsplanénderung wird fur die Flachen stdlich der Weser Straf’e und
dstlich der B 212 ein Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandelsstandorte mit Sortimentseinschran-
kungen“ nach § 11 BauNVO dargestellt. Bei der 29. Anderung handelt sich um eine Anderung
der textlichen Darstellungen, auf einen Planteil kann daher verzichtet werden.

Es wird folgende textliche Darstellung getroffen:

In dem Sonstigen Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzel-
handelsstandort mit Sortimentseinschrankungen® sind ein grofl¥flachiger Lebensmitteldiscounter
und eine Tankstelle zulassig.

5. Daten zum Verfahrensablauf
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 20.05.2017 ortslblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 29. Flachennutzungsplananderung mit der Begriindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 29.05.2017 bis 03.07.2017
gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Brake hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die
29. Flachennutzungsplananderung nebst Begriindung in seiner Sitzung am 03.07.2018 be-
schlossen.

Bra je, .10.2018

Der Birgermeister
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Die Begriindung hat dem Feststellungsbeschluss zur 29. Anderung des Flachennutzungsplanes
vom .06-09..18 zugrunde gelegen.




-

Stadt Brake: 29. Anderung des Flachennutzungsplanes 33

Teil 1I: Umweltbericht

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen 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. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in
die Abwagung einzustellen. Der Umweltbericht bildet gemaR § 2 a BauGB einen gesonder-
ten Teil der Begriindung.

Aufgrund der geringen Umweltrelevanz der vorliegenden 29. Anderung des Flachennut-
zungsplanes werden die Inhalte des Umweltberichtes nachfolgend in tabellarischer Form

dargelegt.

Inhalte und Ziele des
Bauleitplans

Im Rahmen der 29. Anderung werden ein Lebensmitteldiscounter und
eine Tankstelle in den textlichen Darstellungen fir zuldssig erklart. Fur
die mafRgeblichen Flachen sudlich der Weser Strale und 6stlich der
Bundesstralie B 212 liegt bereits die 11. Flachennutzungsplanénde-
rung Bereich ,Am Stadion® vor. In der 11. Flachennutzungsplanande-
rung wird flr die Flachen ein Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandels-
standorte mit Sortimentseinschrankungen® nach § 11 BauNVO darge-
stellt. Fur das Sonstige Sondergebiet werden textliche Darstellungen
getroffen. In den textlichen Darstellungen werden u.a. Verbraucher-
markte von der Zulassigkeit ausgenommen, Tankstellen werden nicht
fur explizit zulassig erklart.

Bei der 29. Fldchennutzungsplandnderung handelt es sich um eine
reine Anderung der textlichen Darstellungen, auf einen Planteil kann
daher verzichtet werden. Die Plandarstellung der 11. Flachennut-
zungsplananderung gilt unverandert weiter fort.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans wird der Vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 73 ,Am Stadion/stidlich der Weserstra-
Re" aufgestellt, um das o.g. Ansiedlungsvorhaben planungsrechtlich
abzusichern.

Ziele des Umweltschutzes

sparsamer Umgang
mit Grund und Boden

Zusétzliche Flacheninanspruchnahmen werden durch die vorliegende
Plan&nderung nicht verursacht.

Eingriffsregelung

Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden
durch die vorliegende Flachennutzungsplanadnderung, hier eine reine
Anderung der textlichen Darstellung, nicht vorbereitet.

besonderer Arten-
schutz

Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes wer-
den durch die vorliegende Planadnderung im Vergleich zum Ur-
sprungsplan nicht ausgelést.

FFH-Vertraglichkeit

Nachteilige Auswirkungen auf Erhaltungszweck oder Schutzziele von
FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten werden durch die vorliegen-
de Plandnderung im Vergleich zum Ursprungsplan nicht verursacht.

Schutzgebiete und

Schutzgebiete befinden sich nicht im Plangebiet.
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geschiitzte Objekte

Sidlich des Sonstiges Sondergebietes befindet sich mit einem Schilf-
Landréhricht (NRS) ein geschiitztes Biotop. Durch die Anderung der
textlichen Darstellung erfolgen keine Auswirkungen auf das geschitz-
te Biotop.

Immissionsschutz

In Bezug auf die geplante Errichtung einer Tankstelle sowie eines
Discounters wurde eine schalltechnische Prognose’ erstellt, um zu
gewdhrleisten, dass die mit dem Vorhaben verbundenen Gerau-
schimmissionen die zuldssigen Werte der TA Larm fiir die nachst ge-
legenen schutzbedurftigen Bebauungen einhalten. Entsprechende
MaRnahmen zur Minderung der Gerduschimmissionen sind dabei be-
ricksichtigt worden. Unter Beriicksichtigung dieser Manahmen ha-
ben die Berechnungen gezeigt, dass die Immissionsrichtwerte sowohl
an Werktagen als auch an Sonn- und Feiertagen an allen Immission-
sorten unterschritten werden und sich die Immissionsorte somit nicht
im Einwirkungsbereich der betrachteten Anlage befinden.

Im Hinblick auf die Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf 6f-
fentlichen Verkehrswegen in einem Abstand von bis zu 500 m von
dem Betriebsgrundstiick hat die Priifung ergeben, dass die Kriterien
fur notwendige MaBnahmen zur Reduzierung der Verkehrsgerausche
auf offentlichen StraRen an den nachstgelegenen Wohnbebauungen
nicht erflllt werden.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Pflanzen und
Biotoptypen

Die vorliegende Flachennutzungsplanénderung bezieht sich auf eine
rein textliche Anderung, so dass das Plangebiet als Einzelhandels-
standort im planungsrechtlichen Bestand zu werten ist.

Aktuell ist das Plangebiet durch landwirtschaftliche Nutzung gepréagt.
Es handelt sich um ein sonstiges feuchtes Intensivgrin-
land / sonstiges mesophiles Grinland (GIF/GMS, vgl. Bestandsplan
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73, Anhang). Insgesamt
Uberwiegen dabei Graser 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) wie-
der. Neben Allerweltsarten wie Kriechender Hahnenfull (Ranunculus
repens), Wiesen-Léwenzahn (Taraxacum Sec. Ruderalia) kommen
abschnittsweise aber auch Arten des mesophilen Griinlandes mit brei-
ter Standortamplitude vor. Es handelt sich dabei um Arten wie Schar-
fer Hahnenful® (Ranunculus acris), Spitz-Wegerich (Plantago lanceo-
lata), Groer Sauerampfer (Rumex acetosa), Ganseblimchen (Bellis
perennis), Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium) und
Wiesen-Béarenklau (Heracleum sphondylium). Auf ca. einem Drittel der
gesamten Flache kommt es zu einer Haufung der mesophilen Arten,
dieser Flachenanteil wird dem sonstigen mesophilen Griinland zuge-
ordnet. Auf den restlichen zwei Dritteln Uberwiegen die Graser des

7 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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Wirtschaftsgriinlandes, sie werden dem sonstigen feuchten Intensiv-
grinland zugeordnet.

In den Randbereichen des Plangebietes kommen teilweise Grében
(FGR) vor. Die Grabenstrukturen im Suden werden in erster Linie
durch Schilf (Phragmites australis) gepragt, ansonsten kommt haufig
Wasserlinse (Lemna species) vor.

Eine Baumreihe (HEA) mit Uberwiegendem Anteil von Ahorn sowie
eine regelmalig gemahte Rasenfliche (GRA) bestehen entlang der
Weserstralle.

Tiere

Aktuelle Kenntnisse zu Tiervorkommen innerhalb des Sonstigen Son-
dergebietes liegen nicht vor.

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

Weitere fir Brutvdgel wertvolle Gebiete befinden sich in ca. 1,1 km
stdlicher Richtung. Es handelt sich um ein regional bedeutsames Ge-
biet mit den gefahrdeten Arten Loffelente, Kiebitz, Uferschnepfe sowie
Rotschenkel und um ein national bedeutsames Gebiet, in dem die
gefahrdeten Arten Kiebitz, Uferschnepfe und Rotschenkel vorkom-
men.

Ein weiteres flr Brutvégel wertvolles Gebiet nationaler Bedeutung
befindet sich in ca. 1,4 km nérdlicher Richtung. Vorkommende gefahr-
dete Arten sind Tupfelsumpfhuhn, Kiebitz, Uferschnepfe, Gr. Brach-
vogel, Rotschenkel und Schilfrohrsénger.

Bei der im Norden des Plangebietes befindlichen Baumreihe, die zur
Offentlichen Stralenverkehrsflache gehdért, handelt es sich um junge-
re Bdume (Ahorn), die kein Potenzial fir héhlenbritende Végel bzw.
Fledermause (Quartiere) aufweisen. Die Bdume sind Bestandteil des
Planfeststellungsverfahrens zur Verlegung der B 211 zwischen Mitte-
lort und Brake, bei dessen Umsetzung die Baume entfernt werden
mussen.

Fir das QObrige Plangebiet kénnen Fledermausquartiere bzw. héhlen-
briitende Végel ausgeschlossen werden, da weder Altbaumbestande
noch geeignete Gebaude im Plangebiet vorhanden sind.

In dem sudlich an das Plangebiet angrenzenden Laubforst befinden
sich ggf. Baume, die potenziell als Quartierbdume fir Fledermause
bzw. Brutstatten fur Vogel geeignet sein kénnen.

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

Boden

Im Plangebiet liegt Knickmarsch vor8. Eine besondere Bedeutung ist
nicht ersichtlich, Suchrdume fir schutzwiirdige Béden liegen nicht
vor®, Das ackerbauliche Ertragspotenzial wird als gering angegeben'0

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

Der mittlere Grundwasserhochstand belauft sich auf 60 cm unter Ge-
landeoberflache, der mittlere Grundwassertiefstand ist mit 100 cm
unter Gelandeoberflache angegeben'!.

Die Grundwasserneubildung im Gebiet betragt 51 mm/a'2. Das
Schutzpotential der Grundwasserabdeckung ist hoch'3.

Am stdlichen Rand des Plangebietes befindet sich auf einem Teil-
stiick ein Graben lll. Ordnung, der weiter nach Siden verlduft. Ein
weiterer Graben verlduft entlang des sidlichen Plangebietsrandes
nach Osten. Im Norden des Plangebietes sowie westlich davon ver-
laufen die StraRenseitengréaben der B 212 bzw. der Weserstralle, die
in das Braker Sieltief, rund 100 m weiter 6stlich, entwéssern.

Klima und Luft

GroRklimatisch unterliegt der Betrachtungsraum dem ausgleichenden
Einfluss des Meeres, der sich in milden Wintern und kuhlen, nieder-
schlagsreichen Sommern duRert. Der Jahresniederschlag liegt bei rd.
735 mm, die Lufttemperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei 9 °C, im
Sommerhalbjahr bei 14 °C und im Winterhalbjahr bei 4 °C14,

Eine lokalklimatische Bedeutung beispielsweise als Kaltluftentste-
hungsgebiet kann dem Plangebiet aufgrund seiner Kleinrdumigkeit
nicht zugewiesen werden. Jedoch sind die sudlich angrenzenden Ge-
hélzbereiche v.a. als Kohlenstoffspeicher und im Hinblick auf die
Windschutzfunktion von Bedeutung (vgl. Landschaftsrahmenplan
Fortschreibung / Neubearbeitung 2013/2015, Stand Oktober 2015).

Verkehrsbedingte Immissionen bestehen durch die westlich verlau-
fende B 212 sowie die nordlich gelegene Weserstralie.

Landschaft

Die landschaftliche Eigenart ist im Ursprungsplan durch die Nut-
zungsmdoglichkeit als Einzelhandelsstandort mit Sortimentseinschrén-
kung bestimmt.

Das Plangebiet befindet sich in einem anthropogen vorgeprégten Be-
reich: Nérdlich des Plangebietes schlielt ein Gewerbegebiet an, &st-
lich befinden sich ebenfalls gewerblich genutzte Flachen mit dahinter
liegender Wohnbebauung. Im Westen grenzt an das Plangebiet die
B 212 als Giberregional bedeutsame Verkehrsverbindung an.

Westlich der B 212 befinden sich zusammenhangende Grinlander mit
wenigen Gehdlzen, die als Bereiche mit besonderer Eigenart im
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch (Fortschrei-
bung / Neubearbeitung 2013/2015, Stand Oktober 2015) dargestellt
sind. Das Plangebiet wére auch nur von diesen Grinlandbereichen
aufgrund der weiten Sichtbeziehungen einsehbar, da es nach Siiden
weitgehend durch den vorhandenen Laubforst bestanden ist.

10 NIBIS® Kartenserver (2016):
gie und Geologie (LBEG),

11 NIBIS® Kartenserver (2016):

12 NIBIS® Kartenserver (2016):
Hannover.

13 NIBIS® Kartenserver (2016):

Standortbezogenes ackerbauliches Ertragspotenzial 1:50.000. - Landesamt fiir Bergbau, Ener-
Hannover.

Bodenkarte 1:50.000. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
Grundwasserneubildung 1:200.000. - Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),

Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung 1:200.000. - Landesamt fur Bergbau, Energie

und Geologie (LBEG), Hannover.

14 NIBIS® Kartenserver (2016):

ver.

Klima, Beobachtungsdaten - Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hanno-
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Gemal Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch (Fort-
schreibung / Neubearbeitung 2013/2015, Stand Oktober 2015) befin-
det sich das Plangebiet selbst in einem Bereich geringer Bedeutung
fur das Landschaftsbild.

Sudlich des Plangebietes befindet sich neben dem Laubforst ein Hotel
mit Gastronomie, so dass davon ausgegangen werden kann, dass flr
diesen stdlich angrenzenden Bereich ein gewisser Erholungswert
gegeben ist.

Mensch

Die Bedeutung des Bereichs fir den Menschen ist durch die im Ur-
sprungsplan dargestellte zuldssige Einzelhandelsnutzung gepréagt.
Bislang ist diese nicht realisiert.

Nérdlich des Plangebietes bzw. der Weserstralte befinden sich Ge-
werbegebiete. Ostlich des Plangebietes liegt ebenfalls ein Gelénde
mit Gewerbe, weiter dstlich beginnt der Siedlungsbereich von Brake
(StieglitzstralRe).

Fur die vorliegende Flachennutzungsplananderung als Einzelhandels-
standort, bei dem ein grof3flachiger Lebensmitteldiscounter und eine
Tankstelle zuldssig sind, ist eine Schallimmissionsprognose'® durch-
gefuhrt worden. Diese hat insgesamt sechs Immissionsorte fur die
schalltechnische Beurteilung der mit dem Vorhaben verbundenen Ge-
rduschimmissionen, einschliellich des voraussichtlichen Kifz-
Verkehrs, herangezogen. Die Schutzwirdigkeit wurde auf der Basis
der vorliegenden Bebauungsplédne und der tatsachlichen Nutzung er-
mittelt.

Kultur- und sonstige
Sachgiter

Kulturgiter sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Als sonstige Sachgiter innerhalb des Plangebietes ist die landwirt-
schaftliche Nutzfliche (Grinland) zu nennen. Weiterhin stellen die
umfliegenden Gewerbeflachen mit Gebaduden und ErschlieBung sowie
das stdlich des Plangebietes gelegene Hotel sonstige Sachgiiter dar.

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

Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgiitern bestehen umfangreiche
funktionale Wechsel-wirkungen. So filhren beispielsweise die Versie-
gelungen von Bdden zugleich zu Beeintrach-tigungen der Grundwas-
serneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Beziglich des
Landschaftsbildes wird und wurde dieses entscheidend durch den
Menschen gepragt. Eine umfangreiche Darstellung dieser ublichen
Wechselwirkungen ist nicht zielfihrend, teilweise finden diese aber in
der Beschreibung der anderen Schutzgiter eine Berlcksichtigung.
Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgii-
tern hinausgehende besondere Funktionen liegen hier nicht vor.

15 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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Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Prognose Nullvarian- | Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wére zunachst von einem unver-
te anderten Fortdauern des Umweltzustandes auszugehen. Mdéglich wa-
ren auch Nutzungsanderungen oder bauliche Verdnderungen gemaf
den Darstellungen der 11. Flachennutzungsplandnderung (Entwick-
lung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Ein-
zelhandelsstandort mit Sortimentseinschrankung mit einer Unzulds-
sigkeit von Verbrauchermarkten und Markten der Textilbranche).

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Pflanzen und Mit der Zulassigkeit eines grof¥flachigen Lebensmitteldiscounters und
Biotoptypen einer Tankstelle in dem Sonstigen Sondergebiet mit Zweck-
bestimmung ,Einzelhandelsstandort mit Sortimentseinschrankungen”
werden im Vergleich zum Ursprungsplan keine zuséatzlichen Auswir-
kungen auf Pflanzen und Biotoptypen verursacht.

Tiere Mit der Flachennutzungsplandnderung werden im Vergleich zum Ur-
sprungsplan keine Auswirkungen auf Tiere verursacht.

Boden Durch die vorliegende Flachennutzungsplandnderung werden keine
Auswirkungen auf den Boden verursacht.

Wasserhaushalt Durch die Flachennutzungsplananderung werden keine Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt verursacht.

Klima und Luft Durch die Flachennutzungsplandnderung werden keine Auswirkungen
auf die Schutzguter Klima und Luft verursacht.

Landschaft Mit der Zuldssigkeit eines grol¥flichigen Lebensmitteldiscounters und
einer Tankstelle sind im Vergleich zum Ursprungsplan keine nachteili-
gen erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild verbunden.
Die vorgesehene Plandnderung der Einzelhandelsnutzung flgt sich
optisch in die umliegende gewerbliche Nutzung ein.

Mensch Durch die Plananderung kann kinftig ein grof¥flachiger Lebensmittel-
discounter sowie eine Tankstelle in dem Sonstigen Sondergebiet rea-
lisiert werden.

In der Umgebung des Plangebietes liegen schutzwirdige Nutzungen.
Es wurde daher eine Schallimmissionsprognose'® erstellt. Im Rahmen
der Schallimmissionsprognose wurden die durch den geplanten Be-
trieb des Discountmarktes und der Tankstelle resultierenden Gerdu-
schimmissionen der Zusatzbelastung an den nachstgelegenen
schutzbediirftigen Bebauungsplan ermittelt und nach der TA Larm
beurteilt. Schallminderungsmafinahmen wurden erarbeitet. Auch der
Larm durch den An- und Abfahrtsverkehr wurde ermittelt.

Die Berechnungsergebnisse der Schallimmissionsprognose haben
gezeigt, dass die Immissionsrichtwerte tags sowohl an Werktagen als
auch an Sonn- und Feiertagen an allen Immissionsorten um mindes-
tens 10 dB unterschritten werden. Die Immissionsorte befinden sich
somit tagsiber nicht im Einwirkungsbereich der betrachteten Anlage.

16 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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Die Immissionsrichtwerte werden nachts an Werktagen an zwei Im-
missions-orten und an Sonn- und Feiertagen an einem Immissionsort
um jeweils 1 dB Uberschritten. Diese Richtwertiberschreitungen sind
im Wesentlichen auf die Warenanlieferung nachts am Discounter so-
wie den Betrieb der technischen Anlagen im Dachbereich des Disco-
unters zuriickzufiihren.

Die Schallgutachter schlagen daher die folgenden Malknahmen zur
Minderung der Gerduschimmissionen vor:

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

- Eine Schallschutzwand sldlich der technischen Anlagen im
Dachbereich der Anlieferung des Discounters.

- Reduzierung der Schallleistungspegel der Offnung der Frisch-
luftzufuhr im Dachbereich iber dem Discounter und der Aus-
blasdffnung der Fortluft.

Die Berechnungen unter Beriicksichtigung dieser MaRnahmen haben
gezeigt, dass die Immissionsrichtwerte sowohl an Werktagen als auch
an Sonn- und Feiertagen nicht im Einwirkungsbereich liegen oder als
nicht relevant anzusehen sind.

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

Die Prufung fur die Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf 6f-
fentlichen Verkehrswegen in einem Abstand von bis zu 500 m von
dem Betriebsgrundstiick hat ergeben, dass die Kriterien fur notwendi-
ge Mallnahmen zur Reduzierung der Verkehrsgerdusche auf &ffentli-
chen Strallen an den nachstgelegenen Wohnbebauungen nicht erfillt
werden.

Insgesamt sind durch die 29. Flachennutzungsplananderung unter
Beriicksichtigung von Vermeidungsmafnahmen keine nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erkennbar.

Kultur- und sonstige
Sachgiter

Durch die vorliegende Flachennutzungsplanénderung werden keine
umweltrelevanten Auswirkungen auf Kultur- oder sonstige Sachguter
verursacht.

Auswirkungen auf
Wechselwirkungen

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

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltwir-
kungen; anderweitige Planungsméglichkeiten

Planungsanlass

Bei der 29. Flachennutzungsplanénderung handelt es sich um reine
Anderung der textlichen Darstellungen, die Plandarstellung der 11.
Flachennutzungsplananderung gilt unverandert weiter fort. Die 29.
Anderung bezieht sich auf die textliche Darstellung zum Sonstigen
Sondergebiet ,Einzelhandelsstandorte mit Sortimentseinschrénkun-
gen" der 11. Flachennutzungsplanédnderung, die nunmehr im Ver-
gleich zum Ursprungsplan einen groRflachigen Lebensmitteldiscounter
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und eine Tankstelle zuldsst.

Anforderungen der
Eingriffsregelung

Mit der 29. Flachennutzungsplanédnderung entstehen im Vergleich
zum Ursprungsplan keine eingriffsrelevanten Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insofern ist auf dieser Ebene
auch nicht mit einem Erfordernis von Ausgleichsmallhahmen nach
den Mallgaben der Eingriffsregelung zu rechen. Eine Konkretisierung
der Ursprungsplanung fand bisher nicht statt, somit ist auf der nach-
folgenden Planungsebene mit einem Kompensationsbedarf fur kunftig
versiegelte Flachen zu rechnen.

Die aufgrund der konkreten Vorhabenplanung durchgefiihrte Schall-
immissionsprognose begrindet Malihahmen zur Vermeidung und
Verringerung von Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch. Auf Ebe-
ne des parallel aufgestellten Bebauungsplanes kénnen textliche Fest-
setzungen getroffen werden, die die gutachtlich getroffenen Annah-
men (z.B. Schallschutzwand suldlich der technischen Anlagen) fest-
setzen.

Planungsalternativen

Planungsalternativen, mit denen die Ziele der Planung erreicht werden
kénnten, sind nicht ersichtlich. Insbesondere dréangen sich keine Al-
ternativen mit geringeren Umweltauswirkungen auf.

sonstige Angaben

Verfahren und
Schwierigkeiten

Die Angaben wurden auf Grundlage der Unterlagen zum Ursprungs-
plan (11. Flachennutzungsplandnderung) erstellt sowie folgendes pla-
nungsbezogenes Gutachten herangezogen:

. Ted GmbH (2016): Schallimmissionsprognose fiir den geplan-
ten Betrieb eines Discountmarktes und einer Tankstelle in
26919 Brake. Projekt Nr. 16.031-5. 11. August 2016.

Weiterhin wurden allgemein verfigbare Quellen, wie beispielsweise
der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch (Fort-
schreibung / Neubearbeitung 2013/2015, Stand Oktober 2015) aus-
gewertet.

Relevante Schwierigkeiten ergaben sich nicht.

MalRnahmen zur
Uberwachung

GemaR § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, erhebliche Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitpldne
eintreten kénnen, zu Glberwachen (Monitoring). Folgende MalRnahmen
zum Monitoring sind vorgesehen:

. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friih-
geschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefal-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffalli-
ge Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, werden diese der Ar-
chéologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet wer-
den.

o Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf
Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so wird un-
verziglich die Untere Abfallbehérde benachrichtigt.
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+ Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Pan-
zerfauste, Minen etc.) gefunden werden, benachrichtigen Sie
bitte umgehend die zustidndige Polizeidienststelle, das Ord-
nungs-amt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zent-
ralen Polizeidirektion.

. Die Stadt Brake wird Hinweisen von den Fachbehérden und
aus der Bevolkerung Uiber unvorhergesehene nachteilige Um-
weltauswirkungen der Planung nachgehen und dies dokumen-
tieren.

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Ein Investor beabsichtigt, in Abstimmung mit der Stadt Brake, auf den Flachen sldlich der
Weser Stralle und 6stlich der Bundesstralle B 212 einen Lebensmitteldiscounter und eine
Tankstelle zu errichten. Bezliglich des Lebensmitteldiscounters handelt es sich um eine
Standortverlagerung. Die Stadt Brake steht den 0.g. Planungsabsichten des Investors positiv
gegeniiber und fuhrt die 29. Anderung des Flachennutzungsplanes durch, um die o.g. An-
siedlungsabsichten planungsrechtlich vorzubereiten. Im Rahmen der 29. Anderung werden
ein Lebensmitteldiscounter und eine Tankstelle in den textlichen Darstellungen fiir zuldssig
erklart. Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans wird der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 73 ,Am Stadion/sudlich der Weserstralte" aufgestellt, um das o.g. Ansied-
lungsvorhaben planungsrechtlich abzusichern.

Fir die maRgeblichen Flachen liegt bereits die 11. Flachennutzungsplandnderung Bereich
,Am Stadion“ vor. In der 11. Flachennutzungsplandnderung wird fur die Fladchen stdlich der
Weser Strale und 6stlich der B 212 ein Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandelsstandorte mit
Sortimentseinschrankungen“ nach § 11 BauNVO dargestellt. Fir das Sonstige Sondergebiet
werden textliche Darstellungen getroffen. Darin werden u.a. Verbrauchermarkte von der Zu-
lassigkeit ausgenommen, Tankstellen werden nicht explizit fur zuléssig erklart.

Die vorliegende 29. Flachennutzungsplanénderung bezieht sich auf eine rein textliche Ande-
rung, so dass das Plangebiet als Einzelhandelsstandort im planungsrechtlichen Bestand zu
werten ist. Aktuell ist das Plangebiet durch landwirtschaftliche Nutzung (Griinland) gepragt.
An der noérdlichen und westlichen Gebietsgrenze verlauft ein Graben parallel zur Bundes-
straRe 212 und zur Weserstralle. Im Sliden trennt ein kleiner Graben das Plangebiet vom
Hotelgrundstiick, im Stdwesten verlauft ein Graben durch die dort liegenden Ruderalberei-
che.

Innerhalb des Plangebietes bzw. im néheren Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete bzw.
geschltzte Objekte. Im Plangebiet selbst befinden sich keine besonders geschiitzten Bioto-
pe. An das Plangebiet grenzt stdlich ein Schilf-Landréhricht als geschitztes Biotop an.

Im Plangebiet liegt Knickmarsch vor. Eine besondere Bedeutung ist nicht ersichtlich, Such-
raume fiir schutzwiirdige Béden liegen nicht vor. Das ackerbauliche Ertragspotenzial wird als
gering angegeben, das Schutzpotential der Grundwasserabdeckung ist hoch.

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.
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Hinsichtlich des Landschaftsbildes befindet sich das Plangebiet in einem anthropogen ge-
pragten Bereich. Nordlich des Plangebietes schliellt 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. Gemal Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch (Fortschreibung / Neu-
bearbeitung 2013/2015, Stand Oktober 2015) befindet sich das Plangebiet selbst in einem
Bereich geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild. Sudlich des Plangebietes befindet sich
neben dem Laubforst ein Hotel mit Gastronomie, so dass davon ausgegangen werden kann,
dass fur diesen sudlich angrenzenden Bereich ein gewisser Erholungswert gegeben ist. Eine
landschaftsgebundene Erholungsnutzung des Plangebietes ist aufgrund der bereits als Vor-
belastung genannten B 212 sowie perspektivisch der Verlegung der B 211, die als unmittel-
bare Verlangerung der Weserstral3e angebunden werden soll, nicht ersichtlich.

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

Bei Nicht-Durchfiihrung der 29. Flachennutzungsplanadnderung ware zundchst von einem
unveranderten Fortdauern des Umweltzustandes auszugehen. Méglich waren auch Nut-
zungsanderungen oder bauliche Veranderungen gemafR den Darstellungen der 11. Flachen-
nutzungsplanénderung (Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung Einzelhandelsstandort mit Sortimentseinschrankung mit einer Unzulassigkeit von Ver-
brauchermarkten und Méarkten der Textilbranche).

Mit der Zulassigkeit eines groRflachigen Lebensmitteldiscounters und einer Tankstelle in
dem Sonstigen Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Einzelhandelsstandort mit Sortiments-
einschrankungen® werden im Vergleich zum Ursprungsplan keine zusatzlichen Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter Pflanzen und Biotoptypen, Boden, Wasser, Klima, Luft und Land-
schaftsbild sowie Kultur- und Sachgiter verursacht.

In Bezug auf das Schutzgut Mensch liegen in der Umgebung des Plangebietes schutzwiirdi-
ge Nutzungen. Daher wurde aufgrund der konkreten Vorhabenplanung eine Schallimmissi-
onsprognose durchgefiihrt. Sie begriindet MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
von Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch. Auf Ebene des parallel aufgestellten Bebau-
ungsplanes kénnen textliche Festsetzungen getroffen werden, die die gutachtlich getroffenen
Annahmen (z.B. Schallschutzwand stidlich der technischen Anlagen) festsetzen. Unter Be-
rlicksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind durch die 29. Flachen-
nutzungsplanéanderung unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmaflnahmen keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erkennbar.

Mit der 29. Flachennutzungsplandnderung entstehen im Vergleich zum Ursprungsplan keine
eingriffsrelevanten Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insofern
ist auf dieser Ebene auch nicht mit einem Erfordernis von Ausgleichsmalnahmen nach den
Maflgaben der Eingriffsregelung zu rechen. Eine Konkretisierung der Ursprungsplanung fand
bisher nicht statt, somit ist auf der nachfolgenden Planungsebene mit einem Kompensati-
onsbedarf fur kinftig versiegelte Flachen zu rechnen.

Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes werden durch die vorlie-
gende Planénderung im Vergleich zum Ursprungsplan nicht ausgeldst.
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