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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 44 ,Rodenkirchen, Son-
dergebiet Handel“ befindet sich im stdlichen Bereich des Ortskerns von Ro-
denkirchen und liegt zwischen der westlich verlaufenden Markstral3e und der
ostlich verlaufenden StellwerkstralRe. Das Gebiet hat eine FlachengrofRe von
ca. 1,0 ha.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Rodenkirchen,
Sondergebiet Handel” umfasst den gesamten Bereich des Ursprungsplanes.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Im sUdlichen Teil des Plangebietes ist ein groRflachiger Lebensmittelmarkt
(Netto — Filiale) mit derzeit ca. 1.100 m? Verkaufsflache ansassig, der nicht
mehr den heutigen Anforderungen an einen modernen Lebensmittelmarkt und
eine zeitgemale Warenprasentation entspricht. Es ist daher geplant, den be-
stehenden Lebensmittelmarkt im vorhandenen Gebaude aufzugeben und im
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ndrdlichen Teil des Plangebietes ein neues Marktgebaude zu realisieren. Die
Verkaufsflache soll in diesem Zuge von jetzt ca. 1.100 m? auf zukunftig ca.
1.300 m?, einschliel3lich einer Backereifiliale mit einer Verkaufsflache von ca.
50 m?, erweitert werden.

Das Netto-Bestandsgebaude soll erhalten bleiben und wieder einer Einzelhan-
delsnutzung zugefuhrt werden, wobei die Nachmieter noch nicht feststehen.
Madgliche Nachmieter sollen allerdings auf nicht-nahversorgungsrelevante Be-
triebe beschrankt werden, sodass hier die Branchen Lebensmittel und Droge-
riewaren ausgeschlossen werden konnen.

Damit entspricht das Vorhaben jedoch nicht mehr den bisher bestehenden
Festsetzungen des ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 44, welcher das
Plangebiet zwar als Sondergebiet Einzelhandel fur Betriebe des grundversor-
genden Bedarfs ausweist, die maximale Verkaufsflache im nérdlichen Bereich
des Plangebietes aber auf 1.000 m? begrenzt. Auch der festgesetzte Bautep-
pich reicht fur das Vorhaben nicht aus und soll minimal vergroRert werden. Um
im sudlichen Teil des Bebauungsplanes, dem Grundstucksbereich des Be-
standsgebaudes, sonstigen Einzelhandel auf der Gesamtverkaufsflache von
ca. 1.100 m? zu ermdglichen, ist ebenfalls eine Anpassung der Festsetzungen
notwendig, da im Ursprungsplan die maximale Verkaufsflache fir sonstigen
Einzelhandel auf maximal 500 m? im gesamten Plangebiet begrenzt ist.

Mit der vorliegenden Anderung sollen daher die erforderlichen Anpassungen
der Festsetzungen im Bebauungsplan vorgenommen werden.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

FUr Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung®) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

Gemal} § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malihahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 m?
b) 20.000 bis weniger als 70.000 m?, wenn durch uberschlagige Prufung
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzglter bestehen.
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Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere
solche Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen.

Die vorliegende Planung umfasst mit ca. 1,0 ha den gesamten Geltungsbe-
reich des urspringlichen Bebauungsplanes. Dabei handelt es sich um einen
bereits bislang als Sondergebiet ,Einzelhandel® festgesetzten Bereich, fur den
durch die Erhéhung der Verkaufsflachen und die Erweiterung eines bestehen-
den Bauteppichs ein ausreichender Rahmen fur die geplante Neuerrichtung
eines Lebensmittelmarktes und die Nachnutzung eines Bestandsgebaudes
geschaffen werden soll.

Das Gebiet ist bereits mit einem Marktgebaude bebaut und Teil der Ortslage
von Rodenkirchen. Zudem ist fur Flachen im Geltungsbereich eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes grundsatzlich davon auszugehen, dass durch die kom-
munale Planung eine Zuordnung zum Siedlungsbereich vorgenommen worden
ist. Somit ist fur das Plangebiet von einer Innenentwicklung auszugehen
(Ernst-Zinkahn-Bielenberg ,Kommentar zum BauGB®, Lfg 110, August 2013, §
13 a, Rn 35). Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung.

Der Schwellenwert der zulassigen Grundflache fur ein Verfahren nach § 13 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bereits aufgrund
der geringeren GroRRe des Plangebietes nicht Gberschritten.

Gemal § 13 a BauGB ist das beschleunigte Verfahren jedoch ausgeschlos-

sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-

fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Nach Anlage 1, Punkt 18.6.2 UVPG in Verbindung mit Punkt 18.8 UVPG ist
bei einem Bau eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer Ge-
schossflache zwischen 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? eine allgemeine
Vorprufung durchzufuhren, um festzustellen, ob das Vorhaben erhebliche
Umweltauswirkungen haben kann und daher eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung erforderlich ist.

Das Bauvorhaben fur den Lebensmittelmarkt umfasst eine Geschossflache,
die grofRer als 1.200 m? und kleiner als 5.000 m? ist. Aus diesem Grund ist die
Durchfuhrung der Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.
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2.3 Vorprufung des Einzelfalles gemaR § 7 UVPG

1 Merkmale des Vorhabens

11 GroRe und Ausgestaltung des Im nérdlichen Bereich des Plangebiet soll ein Lebens-

Vorhabens

mittelmarkt mit ca. 1.300 m? Verkaufsflache (VKF) er-
richtet werden. Der Lebensmittelmarkt dient als Ersatz
fur einen im sudlichen Bereich des Plangebietes aufge-
gebenen Markt mit einer VKF von ca. 1.100 m2,

sundheit, z. B. durch Verunreini-
gung von Wasser oder Luft.

1.2 Zusammenwirken mit anderen be- | Das Vorhaben wird an einem Standort umgesetzt, der
stehenden oder zugelassenen sich im faktischen zentralen Versorgungsbereich der
Vorhaben und Tatigkeiten Gemeinde befindet. Das Netto-Bestandsgebaude im

sudlichen Teil des Bebauungsplanes soll erhalten blei-
ben und einer nicht-nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsnutzung zugefihrt werden. Die bestehenden
Stellplatze werden erweitert und von beiden Nutzern in
Anspruch genommen.

1.3 Nutzung natlrlicher Ressourcen, | Die Flachen im nérdlichen Bereich sind zu einem Teil
insbesondere Flache, Boden, mit Stellplatzen bebaut. Der GroRteil der Flachen stellt
Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo- |sich als brachliegende Rasenflache dar. Eine ergan-
gische Vielfalt zende bzw. eine Neubebauung dieser Flache mit einen

Lebensmitteleinzelhandel hatte jedoch bereits bisher
jederzeit auf Grundlage der Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplanes Nr. 44 mit der Moglichkeit
einer Versiegelung von bis zu 90 % der Flache (durch
Hauptgebaude und Nebenanlagen) realisiert werden
kénnen.

1.4 Abfallerzeugung Bezogen auf die zuklnftig geplante Nutzung besteht
keine Relevanz. Es erfolgt ein Anschluss an die beste-
henden Entsorgungssysteme.

1.5 Umweltverschmutzung und Belds- | Aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Versor-

tigung gungsbereichs sind zusatzliche Verkehrs- und Schad-
stoffbelastungen (Larm, Abgase), die Uber das bereits
bestehende bzw. bisher zulassige Mal hinausgehen, in
nur geringem Umfang zu erwarten.

e Das Neubauvorhaben wird so ausgefiihrt und
betrieben, dass sich auf die benachbarte Be-
bauung keine erheblichen Auswirkungen (z. B.
Larm) ergeben.

e Erholungsbereiche oder aus Sicht des Natur-
schutzes oder der Landespflege stérempfindli-
che Biotope sind weder im Plangebiet noch in
der Nahe vorhanden.

1.6 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick | Produktionsverfahren oder Technologien sind nicht Ge-
auf verwendete Stoffe und Tech- | genstand der vorliegenden Bauleitplanung, damit sind
nologien sowie auf die Anfalligkeit |in diesem Rahmen auch keine Fragen des Unfallrisikos
des Vorhabens fir Storfalle im zu erortern.

Sinne des § 2 Nummer 7 der Stor-
fall-Verordnung
1.7 Risiken fiir die menschliche Ge- Nutzungen, von der die Gefahr der Verunreinigung des

Wassers oder eine hdhere Luftverschmutzung als bis-
her ausgehen, sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

Biiro fur Stadtplanung (BP44-1Ae_Begr.doc)
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2 Standort des Vorhabens

Empfindlichkeit je Kriterium: Sind erhebliche

gen moglich?

Umweltauswirkun

!

21

Nutzungskriterien:

Bestehende Nutzung des Gebie-
tes, insbesondere als Flache fiir
Siedlung und Erholung, fiir land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche
Nutzungen, flr sonstige wirtschaft-
liche und o6ffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung

Siedlung:
Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Bebauungs-

plan Nr. 44 der Gemeinde als Sondergebiet ,Ein-
zelhandel” festgesetzt. Diese Nutzung soll auch mit
dem geplanten Neubauvorhaben umgesetzt wer-
den: Die vorliegende Planaufstellung ist nur erfor-
derlich, weil der Lebensmittelmarkt groRflachig
wird und die Uberbaubare Flache erweitert werden
muss.

Land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzung:
Eine land-, forst oder fischereiwirtschaftliche Nut-
zung findet nicht statt.

Erholung:
Das Gebiet weist keinen besonderen Wert fir die

Erholung auf.

Verkehr, Ver- und Entsorgung:

Die vorhandenen StraRen- und Wegeflachen, Ver-
und Entsorgungsstrukturen bleiben erhalten. Der
durch das Vorhaben zunehmende Zu- und Ab-
fahrtsverkehr kann tber die bestehenden Strallen
aufgenommen werden.

2.2

Qualitatskriterien:

Reichtum, Verflgbarkeit, Qualitat
und Regenerationsfahigkeit von
Flache, Boden, Landschaft, Was-
ser, Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt des Gebietes und seines
Untergrundes

Flache

Es wird Flache in Anspruch genommen, die gemaf
dem rechtskraftigen Bebauungsplan bereits bis zu
90 % versiegelt werden konnte.

Boden:

Erhebliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. Die Pla-
nung erfolgt auf bereits teilweise bebauten bzw.
versiegelten und damit stark anthropogen bean-
spruchten Flachen.

Die im Rahmen des urspriinglichen Bebauungs-
planes getroffenen Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung bleiben unberthrt. Es wird le-
diglich der nérdliche Bauteppich minimal erweitert
und die mégliche Verkaufsflache von 1.000 m? auf
1.300 m? erhéht. Das Mafd der méglichen Boden-
versiegelung wird dadurch aber nicht verandert. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die Flache
fast vollstandig versiegelt wird. Erhebliche Auswir-
kungen ergeben sich dadurch aufgrund der oben

genannten Vorpragung allerdings nicht.
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Landschaftsbild:

Von dem Vorhaben gehen aufgrund der im Gebiet
und umliegend bereits bestehenden Bebauung
keine erheblichen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild aus. Die im Ursprungsplan festgesetz-
ten Grinflachen und die hier bestehenden Einzel-
baume bleiben erhalten.

Eine Bebauung im gleichen Maf3e war jederzeit auf
Grundlage der bisherigen Festsetzungen moglich.

Wasser:
Im Plangebiet ist eine ausgehobene Vertiefung
vorhanden, die temporar Wasser fiihrt.

Arten und Lebensgemeinschaften:

Erhebliche Auswirkungen auf die Fauna kénnen
durch die Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen
Zeitfenster zur Baufeldvorbereitung vermieden
werden.

gelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits tGberschritten sind

2.3 Schutzkriterien: Schutzbedurftigkeit
2.3.1 | Natura 2000-Gebiete nach §7 im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
Nummer 8 BNatSchG den
232 ’I;ll?ltautrssgrr:étzgsvt\)/leeiien?cﬁhbgriﬁs im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
’ den
von Nummer 2.3.1 erfasst
2.3.3 | Nationalparke und Nationale Na-
turmonumente nach § 24 im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
BNatSchG, soweit nicht bereits den
von Nummer 2.3.1 erfasst
23.4 sBcl:zsa?tgz;:;rLrtezZeert\;iaettee l::;C(I:hL?jre]?; im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
§§ 25 und 26 BNatSchG den
2.3.5 | Naturdenkmaler nach im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
§ 28 BNatSchG den
2.3.6 | Geschiitzte Landschaftsbestand- | d d Plangebiet nicht vorh
teile, einschlieRlich Alleen nach ::im und angrenzend zum Flangebiet nicht vorhan-
§ 29 BNatSchG en
237 Gesetzlich geschiitzte Biotope im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
e gem. § 30 BNatSchG den
Wasserschutzgebiete nach § 51
238 \év:3G(’4|)—|\?\|/|ﬁ|l(J_‘,ellg?s?lfgéztgigtaec:ach im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
§ 73 (1) WHG sowie Uberschwem- den
mungsgebiete nach § 76 WHG
Gebiete, in denen die in Vorschrif-
239 |ten der Europdischen Union fest- Uberschreitungen sind nicht bekannt
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Rodenkirchen fungiert als Grundzentrum fir die
Gemeinde Stadland.

Der Neubau des Lebensmittelmarktes erfolgt in ei-
ner stadtebaulich integrierten Lage im faktisch
Gebiete mit hoher Bevolkerungs- | zentralen Versorgungsbereich. Uber eine Auswir-
2310 dichte, insb. Zentrale Orte im Sin- | kungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH }
- ne des § 2 Abs.2 Nr. 2 des Raum- | konnte dargelegt werden, dass sich das geplante
ordnungsgesetzes Vorhaben vertraglich fur die bestehenden Einzel-
handelsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3

BauNVO darstellt.

Den Grundsatzen der Raumordnung wird entspro-

chen.
In amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmaler, Denkma-
lensembles, Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der durch die Im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
2.3.11 ], . . -
Lander bestimmten Denkmal- den

schutzbehdrde als archaologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.

= = keine erheblichen Auswirkungen oder keine erheblichen Auswirkungen unter Berucksichti-
gung der MalRnahmen bzw. bereits erfolgter Malinahmen

3 Art und Merkmale der moglichen Auswirkungen (auf die Kriterien Nummer 1 ff und 2 ff)

Bei der Bewertung der mdglichen Auswirkungen sind insbesondere folgende Aspekte zu berlicksich-
tigen:

3.1 Art und Ausmal der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevodlkerung)
3.2 Etwaiger grenzlberschreitender Charakter der Auswirkungen

3.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

3.4 Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen

3.5 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt der Auswirkungen

3.6 Zusammenwirken der Auswirkungen mit anderen Vorhaben

3.7 Mdglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu mindern

Das Planvorhaben betrifft die Umsiedlung und Neubau eines innerortli-
chen Einzelhandelsbetriebes mit bisher ca. 1.100 m? Verkaufsflache zu
einem Betrieb mit ca. 1.300 m? Verkaufsflache.

Die Umsiedlung bezieht sich lediglich auf das Plangebiet, da der Be-
standsmarkt im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes in den nordli-
chen Bereich umzieht. FUr den entstehenden Leerstand ist eine Alterna-
tivnutzung geplant. Eine konkrete Anschlussnutzung steht jedoch noch
nicht fest. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 44 setzt ein Sonderge-
biet Einzelhandel innerhalb eines Nahversorgungszentrums fest. Fir die
Nachnutzung ware, im Zusammenhang mit dem geplanten Lebensmit-
telmarkt, eine Nutzung mit nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten
denkbar.

Bezogen auf die Umverteilungseffekte bei den Nahrungs- und Genuss-
mitteln wurden die Auswirkungen auf das gesamte Gemeindegebiet, so-
wie die Innenstadtbereiche bzw. Nebenzentren in Brake und Nordenham
Uberpruft.
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Bewertung der Auswir-
kungen auf vorhandene
und benachbarte Nut-
zungen

Wie bereits beschrieben setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 44
ein Sondergebiet Einzelhandel mit einer mdglichen Geschossigkeit von
einem Vollgeschoss fest. Die Grundflachenzahl ist mit 0,45 festgesetzt.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen auf Grundlage der bisherigen
Festsetzungen um bis zu 90 % versiegelt werden.

Mit der vorliegenden Planung wird der Gberbaubare Bereich im Plange-
biet erweitert. Der Grad der Versiegelung wird sich dadurch jedoch nicht
erhdhen.

Zudem ist das Plangebiet Teil eines faktischen zentralen Versorgungsbe-
reichs. Die Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes dient im
Wesentlichen der Neuausrichtung und einem marktgerechten Ausbau.
Die Nahversorgungsfunktion wird durch den Geschaftsneubau gestarkt.

Die Umgebung des Vorhabens wird hinsichtlich der Stérungen bereits
jetzt durch den Geschéfts- und StralRenverkehr der Marktstralie be-
stimmt. Durch die Geschéaftsverlagerung und -erweiterung, sowie der ge-
planten Nachnutzung des Bestandsgebaudes ist im Vergleich zur bishe-
rigen Situation im Plangebiet mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen.

Die zu erwartenden gewerblichen Emissionen durch den geplanten Neu-
bau eines Netto - Marktes im noérdlichen Teil des Plangebietes wurden
durch eine schalltechnische Untersuchung ermittelt (Anlage 3). Aus die-
ser Untersuchung geht hervor, dass die Orientierungswerte der TA-Larm,
unter Bericksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung aufge-
fUhrten Hinweise bzw. Anforderungen (s. a. Punkt 2.7 der vorliegenden
Begriindung) an allen Immissionsorten in den Beurteilungszeitrdumen
tags und nachts um mehr als 6 dB (A) unterschritten werden.

Zur Beurteilung der raumordnerischen Auswirkungen wurde durch die
BBE Handelsberatung GmbH eine Auswirkungsanalyse erstellt, welche
mogliche Auswirkungen auf die Gemeinde und die angrenzenden zentra-
len Versorgungsbereiche (Brake und Nordenham) untersucht hat. Sie
stellt in der Umsatzverteilungsprognose fest, dass sich die geplante Rea-
lisierung neuer Verkaufsflachen im Plangebiet vertraglich fur die beste-
henden Einzelhandelsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dar-
stellt.

Es wird die Umsetzung des Planvorhabens empfohlen.

Bewertung der Auswir-
kungen auf Wasser, Bo-
den, Arten und Lebens-
gemeinschaften sowie
Landschaftsbild

Die Bedeutung des Gebietes in Bezug auf die natlrlichen Merkmale ist
gering. Das Gebiet wurde im urspriinglichen Bebauungsplan als Sonder-
gebiet ,Einzelhandel® mit der Méglichkeit einer Versiegelung der Flache
von 45 % durch Hauptgebaude und bis zu 90 % durch Nebenanlagen
festgesetzt.

Es wird kein fir das Schutzgut Wasser sensibler Bereich beeintrachtigt.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, die Uber das bisher
zulassige Mal} hinausgehen, oder auf Arten und Lebensgemeinschaften
ergeben sich nur in geringem Umfang.

Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der im
Gebiet und umliegend bereits bestehenden Bebauung, sowie dem Erhalt
der bestehenden Griinflachen und Gehdlze, nicht zu erwarten. Eine er-
ganzende oder Neubebauung ware zudem jederzeit auf Grundlage der
bisherigen Festsetzungen moglich gewesen.

Die Dauer der Auswirkungen wird durch die Dauerhaftigkeit der errichte-
ten baulichen Anlagen und deren Nutzungen bestimmt; der urspriingliche
Zustand von Natur und Landschaft ist wiederherstellbar; die Auswirkun-
gen auf die Umwelt sind reversibel.
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Ergebnis der Vorpufung:

Die Planung dient vorrangig der Umsiedlung und Erweiterung eines bestehen-
den Lebensmittelmarktes innerhalb des Plangebietes. Der urspringliche Markt
hat eine Verkaufsflache von ca. 1.100 m? und soll am neuen Standort auf ca.
1.300 m?, inklusive einer Backerei erweitert werden. Diese Erweiterung ist am
alten Standort (sudliches Teilgebiet des Plangebietes) aus wirtschaftlicher
Sicht (Umbaukosten und Aufrechterhaltung des bestehenden Betriebes) nicht
sinnvoll.

Die Planung dient dabei im Wesentlichen der Neuausrichtung und Modernisie-
rung des Marktes, um den gestiegenen Anspriuchen und Kaufererwartungen
gerecht zu werden. Da der Markt damit auf den aktuellen Markttrend reagiert,
dient das Vorhaben letztlich der langfristigen Standortsicherung.

Fir die Nachnutzung des Bestandsgebaudes ist eine erganzende Einzelhan-
delsnutzung denkbar. Gemal der von der BBE Handelsberatung GmbH
durchgefuhrten Auswirkungsanalyse (Anlage 2) sollten mogliche Nachmieter
allerdings auf nicht-nahversorgungsrelevante Betriebe beschrankt werden, so-
dass hier die Branchen Lebensmittel und Drogeriewaren ausgeschlossen wer-
den konnen, um so schadliche Auswirkungen auf den faktischen zentralen
Versorgungsbereich von Rodenkirchen zu verhindern.

Als potenzielle Nachmieter des Bestandsgebaudes kommen konkret Non —
Food Discounter / Sonderpostenmarkt, Fachmarkt fir Bau- und Heimwerkbe-
darf (z. B. Raiffeisenmarkt) oder ein Getrankefachmarkt, jeweils mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 800 m? in Frage. Diese o. g. Nutzungen im Be-
standsgebaude wurden auch bei der Auswirkungsanalyse der BBE GmbH als
potenzielle Nachmieter bertcksichtigt (s. a. Punkt 2.5 der vorliegenden Pla-
nung).

Die zu erwartenden gewerblichen Emissionen durch den geplanten Neubau
eines Netto - Marktes im nordlichen Teil des Plangebietes wurden durch eine
schalltechnische Untersuchung ermittelt (Anlage 3). Aus dieser Untersuchung
geht hervor, dass die Orientierungswerte der TA-Larm an allen Immissionsor-
ten in den Beurteilungszeitraumen tags und nachts um mehr als 6 dB (A) un-
terschritten werden.

Das Gebiet wird bereits Uberwiegend baulich genutzt und hatte jederzeit auf
Grundlage der bisherigen Festsetzungen weiter bebaut werden kénnen. Es
wird somit ein stark anthropogen beanspruchter Bereich mit nur geringer Be-
deutung fur Natur und Landschaft in Anspruch genommen.

Nach der vorliegenden allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls, kann festge-
stellt werden, dass das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen haben wird und daher eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht er-
forderlich ist.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
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Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

2.4 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Stadland als Sondergebiet ,Einzelhandel” dargestellt und soll mit
der vorliegenden Planung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ein-
zelhandel” festgesetzt werden. Die Planung entspricht somit den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes.

2.5 Beststehende Festsetzungen und ortliche Gegebenheiten (Anlage 1)

Das Plangebiet liegt im sudlichen Bereich der bebauten Ortslage von Ro-
denkirchen und uberplant den gesamten Bereich des Ursprungsbebauungs-
planes Nr. 44 (rechtskraftig seit dem 30.11.2007). In diesem ursprtinglichen
Bebauungsplan wurde die Flache als Sondergebiet ,Einzelhandel” festgesetzt.
Der sudliche Teilbereich des Plangebietes ist dementsprechend mit einem Le-
bensmitteleinzelhandel (Netto — Markt) bebaut. Die nordliche Flache ist unbe-
baut und stellt sich als brachliegende Rasenflache dar. Die Freiflachen werden
uberwiegend als Stellplatzflachen genutzt. Im Norden, Osten und Suden ist
das Gebiet von Gehdlzstrukturen eingefasst.

Im sudlichen Randbereich des Plangebietes verlauft eine Mulde, die temporar
Wasser fuhrt. Dahinter schlief3t Wohnbebauung an. Im Westen wird das Ge-
biet durch die MarktstralRe (K 200) begrenzt. Dahinter befindet sich eine ge-
mischte Bebauungsstruktur aus Wohn- und Gewerbenutzungen. Nordlich des
Plangebietes befindet sich weitere Wohnbebauung. Im Osten wird das Plan-
gebiet durch einen Graben begrenzt. Parallel dazu verlauft eine Eisenbahn-
strecke von Norden nach Suden. Daran schlief3t sich weitere Wohnbebauung
an. Die umliegend vorhandene Wohnbebauung stellt sich insgesamt Uberwie-
gend als Einfamilienhausbebauung dar.

2.6 Immissionssituation

Gewerbliche Immissionen

Gewerbliche Betriebe, deren Emissionen im Plangebiet zu Beeintrachtigungen
fuhren kdnnten, sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Erhebliche
Immissionen aus gewerblichen Betrieben sind im Plangebiet somit nicht zu er-
warten.

Verkehrslarmimmissionen

Mit der MarktstraRe (K 200) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrsstralie
direkt westlich angrenzend zum Plangebiet.

Aufgrund der bestehenden und geplanten Nutzung als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel” sind im Plangebiet keine besonders stor-
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empfindlichen Nutzungen vorhanden und damit auch keine unzumutbaren Be-
eintrachtigungen durch Verkehrslarm zu erwarten.

Sonstige Immissionen

Emittierende landwirtschaftliche Betriebe, deren Immissionen zu Beeintrachti-
gungen der vorliegenden Planung flihren kénnten, sind im Umfeld des Plan-
gebietes nicht vorhanden.

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge ebenfalls zu beachten waren, sind im naheren Umfeld des Plangebietes
ebenfalls nicht vorhanden.

Im Plangebiet sind daher insgesamt keine Beeintrachtigungen im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB, die von potenziell stérenden Anlagen ausgehen
konnten, zu erwarten.

3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Art der baulichen Nutzung

Im ursprunglichen Bebauungsplan wurde das gesamte Plangebiet als Sonder-
gebiet (SO) fur Einzelhandel festgesetzt. Das Sondergebiet wurde dabei
zeichnerisch nicht in einzelne Teilgebiete gegliedert, jedoch wurden fur den
ndrdlichen und sudlichen Bauteppich, jeweils unterschiedliche textliche Fest-
setzungen getroffen. Fur den nordlichen Teilbereich wurde demnach die ge-
samte Verkaufsflache flr Einzelhandel auf maximal 1.000 m? begrenzt. Fur
den sudlichen Standort wurde die Verkaufsflache fur Einzelhandel auf 900 m?
begrenzt. Zudem wurde festgesetzt, dass im Plangebiet sonstiger Einzelhan-
del nur ausnahmsweise und maximal bis zu einer Verkaufsflache von 500 m?
zulassig ist.

Um den geplanten Neubau des Netto — Marktes im nordlichen Teilbereich, so-
wie die Umnutzung des Bestandsgebaudes im sudlichen Teilbereich flr sons-
tigen Einzelhandel zu ermoglichen, ist daher die Anpassung der textlichen
Festsetzungen notwendig. Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes
umfasst die gesamte Flache des Ursprungsplanes und gliedert diese in das
Sondergebiet 1 (SO 1) im ndrdlichen Teil und das Sondergebiet 2 (SO 2) im
sudlichen Teil des Plangebietes.

Festsetzungen des Sondergebietes Einzelhandel 1 (SO 1)

Im Sondergebiet Einzelhandel 1 (SO 1), dem nordlichen Teilbereich des Be-
bauungsplanes ist die Neuerrichtung eines Netto — Marktes mit einer Verkaufs-
flache von ca. 1.300 m?, einschliel3lich einer Backereifiliale mit einer Verkaufs-
flache von ca. 50 m?, geplant. Der Umfang dieses Vorhaben erflllt nach der
Auswirkungsanalyse (s. Kap. 4.2) die grundzentrale Versorgungsfunktion von
Rodenkirchen und stellt keine Gefahrdung anderer zentraler Versorgungs-
strukturen dar. Um es zu ermdglichen und gleichzeitig auf den geplanten Um-
fang zu begrenzen wird festgesetzt, dass im SO 1 grof¥flachige Einzelhandels-
betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie erganzen-
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der Fachshops und Dienstleistungsangeboten und einer Verkaufsflache (VK),
einschlieRlich Fachshops (z.B. Backer), von bis zu 1.300 m? zulassig sind. Der
maximal zulassige Verkaufsflachenanteil des Haushaltswaren- und Nonfood-
sortiments betragt 10% der Gesamtverkaufsflache.

Festsetzungen des Sondergebietes Einzelhandel 2 (SO 2)

Im Sondergebiet 2 (SO 2) befindet sich das bisherige Bestandsgebaude des
Netto — Marktes. Dieses Gebaude weilit eine Verkaufsflache von ca. 1.100 m?
auf und soll, nach dem Umzug des Netto — Marktes in den nordlichen Teilbe-
reich (SO 1), wieder einer Einzelhandelsnutzung zugefuhrt werden. Als poten-
zielle Nachmieter stehen ein Non-Food Discounter /Sonderpostenmarkt mit
max. rd. 800 m? Verkaufsflache, ein Fachmarkt fur Bau- und Heimwerkerbe-
darf / Garten- und Heimtierbedarf (z. B. Raiffeisen-Markt)16 mit max. rd. 800
m? Verkaufsflache oder ein Getrankefachmarkt mit max. rd. 800 m? Verkaufs-
flache in der Diskussion.

Aus der zu dieser Bebauungsplananderung erstellten Auswirkungsanalyse zur
Einzelhandelsentwicklung (Anlage 2) geht hervor, dass durch diesen Nut-
zungsumfang keine negativen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauN-
VO im Untersuchungsraum (d.h. im Gemeindegebiet, sowie in den benachbar-
ten zentralen Orten Brake und Nordenham) zu erwarten sind.

Es wird daher entsprechend den Empfehlungen der Auswirkungsanalyse fest-
gesetzt, dass im SO 2 Non-Food Discounter (Sonderpostenmarkt), Fachmark-
te fir Bau- und Heimwerkerbedarf / Garten- und Heimtierbedarf, oder Getran-
kefachmarkte mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m? zulassig sind.

Zudem wird fur die Sondergebiete Einzelhandel 1 und 2 (SO 1 und SO 2) klar-
stellen festgesetzt, dass Videotheken, Glicksspielhallen, Spielhallen, Sexs-
hops als Shop — in Shop Geschaft nicht zulassig sind.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 44 fur das Plangebiet getroffenen
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden im Wesentlichen
ubernommen. Damit bleibt fur die Sondergebietsflachen eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,45 festgesetzt.

Nach § 19 (4) BauNVO kann die GRZ durch die Grundflache von Garagen,
Stellplatzen und Nebenanlagen um bis zu 50 %, jedoch max. bis 0,8 (Kap-
pungsgrenze), Uberschritten werden.

Mit dem Neubau eines Lebensmittelmarktes und der Umnutzung des Be-
standsmarktes fur sonstigen Einzelhandel wirde die notwendige Flache fur die
bendtigten Stellplatze die GRZ von 0,8 jedoch Uberschreiten. Um dem um-
fangreichen Stellplatzbedarf entsprechen zu kénnen, wird im Plangebiet fur
Garagen und Stellplatze (einschliel3lich Zufahrten) sowie fir Nebenanlagen
gemaR § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO daher eine Uberschreitungsmdglich-
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keit bis zu einem Wert von 0,9 eingerdumt. Diese Festsetzung entspricht im
Wesentlichen der Festsetzung des Ursprungsplanes.

Da nach der aktuellen Rechtsprechung die Zahl der zulassigen Einzelhandels-
betriebe im Plangebiet nicht nummerisch festgesetzt werden darf, wird ergan-
zend die Geschosszahl im Plangebiet auf maximal ein Vollgeschoss begrenzt,
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von ebenfalls 0,45 festgesetzt sowie textlich
festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl die Geschoss-
flache im Obergeschoss anzurechnen ist (§ 20 Abs.3 Satz 2 BauNVO). Diese
Festsetzungen entsprechen im Wesentlichen ebenfalls den im Ursprungsplan
getroffenen Festsetzungen.

Zusammen mit der Beschrankung der Uberbaubaren Grundstticksflachen wird
damit sichergestellt, dass weitere Einzelhandelsnutzungen entsprechend der
festgesetzten Zweckbestimmung im Sondergebiet nicht entstehen kdnnen.

3.3 Bauweise und Baugrenzen
Bauweise

Das bestehende Gebaude im sudlichen Teil des Plangebietes hat eine Lange
von mehr als 60 m. Im nordlichen Teilbereich ist die Errichtung eines durch-
gangigen Gebaudes mit einer Lange von ebenfalls mehr als 60 m vorgesehen.
Aus diesem Grund wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt,
die eine Gebaudelange von mehr als 50 m zulasst. Diese Festsetzung ent-
spricht auch der im Ursprungsplan getroffenen Festsetzung.

Baugrenzen

Mit der vorliegenden 1. Anderung wird der bisherige bestehende Bauteppich
im nordlichen Teil des Plangebietes geringfligig nach Osten und nach Sitdos-
ten erweitert. Dadurch wird der geplante Neubau eines Netto — Marktes in die-
sem Bereich ermdglicht. Die Ubrigen Grenzen des Bauteppichs sowie der Bau-
teppich im sudlichen Teilbereich bleiben von der vorliegenden 1. Anderung im
Wesentlichen unberuhrt.

3.4 Aufhebung der ortlichen Bauvorschrift (§ 84 (3) NBauO)

Im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 44 wurden zur Anpassung der Fassa-
den- und Dachgestaltung an die Umgebungsbebauung 6rtliche Bauvorschrif-
ten getroffen. Der geplante grof¥flachige Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
stellt in Rodenkirchen ein zentrales Element der Grundversorgungsfunktion
dar. Er hebt sich damit in Umfang und Funktion von der umgebenden Bebau-
ung ab. Entgegen der Absicht des urspringlichen Bebauungsplanes hinsicht-
lich einer gestalterischen Anpassung, soll mit der 1. Anderung mehr Raum fiir
eine moderne Gebaudegestaltung, die sich auch starker von ihrer Umgebung
abheben kann, geschaffen werden. Die bisherigen Gestaltungsfestsetzungen
werden daher ersatzlos aufgehoben.
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3.5 Grunordnerische Festsetzungen

Im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 44 wurden am nérdlichen, 6stlichen und
sudlichen Rand Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und
Strauchern und anderen Bepflanzungen bzw. Flachen mit Bindungen fur Be-
pflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt.

Diese bestehenden Pflanzflachen sollen erhalten bleiben und werden daher
insgesamt als Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strau-
chern festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen und
Erhalten von Baumen und Strauchern sind die vorhandenen Laubgehdlze zu
erhalten und durch standortgerechte Geholze zu erganzen. Zu pflanzen sind
mindestens 4 Arten in Anteilen zu mindestens 10%. Als Anfangspflanzung ist,
unter Bertcksichtigung der bereits vorhandenen Baume, je 1,5 m? ein Gehodlz
zu setzen. Abgangige Geholze sind durch entsprechende Neuanpflanzungen
Zu ersetzen.

Zusatzlich werden die am 6stlichen Rand im Plangebiet bestehenden einge-
messen Baume zum Erhalt festgesetzt.

Im Umkreis von 3 m vom Stammful der festgesetzten Einzelbdume sind Ver-
siegelungen sowie Aufschittungen und Abgrabungen nicht zulassig. Bei natir-
lichem Abgang, bei einer Befreiung oder bei einer widerrechtlichen Beseiti-
gung ist eine gleichartige Geholzanpflanzung vorzunehmen.

FUr den am sudlichen Plangebietsrand verlaufenden Graben wird zudem fest-
gesetzt, dass das Gewasser inklusive der Uferbdschung in einem natirlichen
Zustand zu erhalten ist. Dadurch wird der bestehende Zustand des Grabens
erhalten.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Plangebietsanderung wird der Neubau eines Lebensmit-
telmarktes (Netto — Markt) mit einer Verkaufsflache von ca. 1.300 m?. Gleich-
zeitig wird eine Nachnutzung des Bestandsgebaudes im sudlichen Teil des
Bebauungsplanes, vorbereitet. Hier soll sonstiger Einzelhandel mit einer Ver-
kaufsflache von bis zu 1.100 m? zulassig sein.

Das Plangebiet wurde bereits im Ursprungsplan Nr. 44 vollstandig als Sonder-
gebiet fur Einzelhandel des grundversorgenden Bedarfs festgesetzt, die ma-
ximale Verkaufsflache im nordlichen Bereich des Plangebietes war jedoch auf
1.000 m? begrenzt. Auch der festgesetzte Bauteppich reichte fir das Vorhaben
nicht aus und wird daher mit der Anderung minimal vergroRert.

Die Ubrigen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung bleiben im
Grundsatz unverandert und entsprechen damit den bisher zulassigen Bebau-
ungsmaoglichkeiten.
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Insgesamt werden die nachbarlichen Belange durch die mit der Plananderung
neu entstehende Bebauung somit nicht wesentlich beeintrachtigt.

4.2 Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur
(Anlage 2)

Mit dem Neubau und der Erweiterung des Netto-Marktes auf kunftig etwa
1.300 m? Verkaufsflache soll ein zeitgemaler Lebensmittelmarkt zur Sicherung
der Nahversorgungsfunktion des Grundzentrums Rodenkirchen geschaffen
werden. Das Kernsortiment mit periodischen Bedarfsgutern (Nahrungs- und
Genussmittel / Drogeriewaren) umfasst dabei rd. 90 % der Gesamtverkaufsfla-
che.

Das bisherige Netto-Bestandsgebaude im sudlichen Teil des Plangebietes soll
wieder einer Einzelhandelsnutzung zugeflhrt werden, wobei die Nachmieter
noch nicht feststehen. Mogliche Nachnutzungen sollen allerdings auf nicht-
nahversorgungsrelevante Betriebe beschrankt werden, so dass hier die Bran-
chen Lebensmittel und Drogeriewaren ausgeschlossen werden kdonnen.

Fir das Netto-Bestandsgebaude stehen derzeit drei mogliche Nachnut-
zungsoptionen in der Diskussion. Dabei handelt es sich um folgende Alternati-
ven:

¢ Non-Food-Discounter /Sonderpostenmarkt mit max. rd. 800 m? Verkaufs-
flache

e Fachmarkt fur Bau- und Heimwerkerbedarf / Garten- und Heimtierbedarf
(z. B. Raiffeisen-Markt) mit max. rd. 800 m? Verkaufsflache

e Getrankefachmarkt mit max. rd. 800 m? Verkaufsflache

Die mdglichen Auswirkungen dieser Planung auf die Einzelhandelsstruktur in
der Gemeinde Stadland sowie die Versorgungseinrichtungen der benachbar-
ten zentralen Orte (insbesondere Nordenham und Brake) wurde von der BBE
Handelsberatung GmbH eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse er-
stellt (siehe Anlage 2).

Daraus geht u.a. hervor, dass die prognostizierten Umlenkungseffekte insge-
samt in allen Fallen auf einem sehr geringen Niveau liegen, teilweise nur in
marginalem Bereich. Die relevanten Wettbewerber kdnnen zwar voraussicht-
lich nicht mehr in dem gleichen Mal3e wie zuvor von Kaufkraftzuflissen aus
dem Grundzentrum Stadland profitieren, sie verfugen aber alle Uber ein Ein-
zugsgebiet bzw. eine Ausstrahlungskraft, dass sie die durch die Attraktivitats-
steigerung des Lebensmittelmarktes in Rodenkirchen ausgeloste Wettbe-
werbsverscharfung abfedern kénnen.

Aufgrund der absolut sowie relativ geringen Hohe der zu erwartenden Umver-
teilungseffekte infolge der geplanten Netto-Verlagerung / Erweiterung zzgl.
Backerei in Rodenkirchen (Stadland) konnen damit negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnungsnahe Versorgung im Ge-

Biiro fur Stadtplanung (BP44-1Ae_Begr.doc) 25.05.2023



Gemeinde Stadland
Bebauungsplan Nr. 44, 1. Anderung 17

meinde- und Umlandgebiet im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlos-
sen werden.

Auch im Hinblick auf die mdglichen Nachnutzungsoptionen des Bestandsge-
baudes im sudlichen Teil des Plangebietes fur einen Getrankefachmarkt bzw.
Bau- und Heimwerkermarkt / Garten- Zoofachmarkt oder Non-Food Discounter
/ Sonderpostenmarkt mit jeweils einer maximalen Verkaufsflache bis zu 800
m?, sind im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen Auswirkungen im
Untersuchungsraum zu erwarten. Aufgrund der 'Scheitellage' von Rodenkir-
chen zwischen den beiden dominanten Mittelzentren Nordenham und Brake
und den dort verorteten leistungsstarken Wettbewerbsstrukturen, werden die
alternativen Nachnutzungsoptionen ihre Umsatzleistung nahezu ausschliel3lich
aus Kaufkraftrickholungseffekten generieren.

Eine Ausnahme bildet dabei jedoch die mogliche Ansiedlung eines Bau- und
Heimwerkermarktes / Garten- und Zoofachmarkt. Hier ist mit nicht unerhebli-
chen Auswirkungen auf den unmittelbar am Projektstandort befindlichen Raiff-
eisen-Markt in Rodenkirchen zu rechnen. Aufgrund der hohen Umverteilungs-
effekte gegenlber dem Raiffeisen-Markt ist eine Gefahrdung und damit auch
eine Geschaftsaufgabe des Anbieters nicht auszuschliel3en, zumal die stand-
ortseitigen Rahmenbedingungen (z.B. verkehrliche Erreichbarkeit, Sichtanbin-
dung vom Hauptverkehrstrager, zurickversetzte Lage) des Raiffeisen-Marktes
als eingeschrankt zu bewerten sind.

Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass es sich um eine Binnenwirkung in-
nerhalb des faktischen zentralen Versorgungsbereiches / Ortszentrums von
Rodenkirchen handelt. Demnach wurde ein kleinerer Anbieter durch einen
modernen und grélReren Markt mit vergleichbarer Sortimentsstruktur in zentra-
ler Lage ausgetauscht und zugleich eine einzelhandelsbezogene Nachnutzung
des Netto-Marktes eingeleitet. Insgesamt wirde damit die Attraktivitat des Ein-
zelhandels im Ortszentrum erhdht sowie die Funktionsfahigkeit des faktischen
zentralen Versorgungsbereiches von Rodenkirchen gestarkt, sodass auch bei
dieser Nachnutzungsoption keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO zu unterstellen sind.

Damit sind sowohl die projektierte Verlagerung / Erweiterung des Netto-
Marktes in Rodenkirchen wie auch die angedachten Nachnutzungsoptionen
mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung (LROP Niedersachsen 2017
sowie RROP LK Wesermarsch 2019) als kompatibel zu bewerten.

4.3 Immissionssituation

Gewerbelarm (Anlage 3)

Durch die geplante Verlagerung / Neubau eines Netto - Marktes im nordlichen
Teil des Plangebietes kann es zu gewerblichen Immissionen durch Anliefe-
rung, Parkplatzbewegungen und technischen Anlagen in der Nachbarschaft
kommen. Um die zu erwartenden gewerblichen Emissionen zu ermitteln, wur-
de durch das Ingenieurburo goritzka akustik eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefuhrt (Anlage 3). Aus dieser Untersuchung geht hervor, dass die
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Orientierungswerte der TA-Larm an allen Immissionsorten in den Beurtei-
lungszeitraumen tags und nachts um mehr als 6 dB (A) bei Beachtung folgen-
der Hinweise und Anforderungen unterschritten werden:

o Die Offnungszeiten des Verbrauchermarktes kénnen in der Zeit von
06:00 bis 22:00 Uhr umgesetzt werden.

e Die Marktanlieferung kann innerhalb der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr
stattfinden.

e Im Beurteilungszeitraum ,Nacht® (22:00 bis 06:00 Uhr) ist die Anlieferung
im Bereich der Rampe und des Eingangs mit einem Lkw nicht mdglich.

e Fur die Fahrgassen des Parkplatzes wurde eine Asphaltoberflache zum
Ansatz gebracht. Sollte davon abgewichen werden, ist dies aus schall-
technischer Sicht zu prufen.

e Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufuh-
ren (z.B. feste Regenrinne, abgestrahlte einzeltonfreie Schallspektren
oder keine ,klappernden“ Fahnenmasten).

e Das abgestrahlte Schallspektrum der klima- und lufttechnischen Aggre-
gate muss entsprechend Stand der Technik einzeltonfrei sein. Weiterhin
sind die in der TABELLE 13 (s. Seite 19 der Anlage Nr. 3 der vorliegen-
den Begrindung) ausgewiesenen Schallleistungspegel (LWA) der Luf-
tungsanlagen einzuhalten. Sollten sich Anderungen in Bezug auf die An-
zahl, Lage oder die Schallleistungspegel ergeben, so ist mit dem Sach-
verstandigen Rucksprache zu nehmen.

Diese Hinweise bzw. Anforderungen kdénnen bei der Realisierung eines Neu-
baus des Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes im ndrdlichen Teil des Plange-
bietes beachtet bzw. berlcksichtigt werden.

4.4 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Wie bereits dargelegt, ist das Plangebiet Teil der Ortslage von Rodenkirchen
und vollstandig von Bebauung umgeben. Die vorliegende Planung kann daher
im Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgefuhrt werden.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grole
der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 m? betragt.

Das Plangebiet hat eine GrofRe von insgesamt ca. 1,0 ha. Die festgesetzte
Grundflache betragt bei einer GRZ von 0,45 ca. 4.500 m?. Die Voraussetzung
des § 13 a BauGB ist im vorliegenden Fall somit gegeben.
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Von der Eingriffsregelung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind je-
doch nur stadtebauliche Eingriffe befreit. Soweit Flachen Uberplant werden, die
fur den bisherigen Plan die Funktion von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
haben, sind diese dagegen zu ersetzen.

Im vorliegenden Fall bleiben die im Ursprungsplan festgesetzten Pflanzflachen
sowie die Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Gehdlzen im We-
sentlichen bestehen bzw. werden entsprechend Gbernommen.

Im Plangebiet findet daher keine Uber den bisherigen Festsetzungen hinaus-
gehende Versiegelung oder wesentliche Verschlechterung der Funktion flr
Natur und Landschaft statt. Ein Ausgleich ist insgesamt nicht erforderlich.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet bereits in wesentlichen Teilen bebaut
und versiegelt. In den Randbereichen des Plangebietes sind jedoch Gehdlz-
strukturen in Form von Hecken, Baumen und Strauchern vorhanden. Zudem
befindet sich das Plangebiet angrenzend zu einem Graben. Zudem verlauft am
Sudrand eine Mulde die temporar Wasser fuhrt. Soweit im Rahmen der Reali-
sierung von Bauvorhaben Bauflachen vorbereitet werden, konnen sich daher
Auswirkungen auf den Artenschutz ergeben.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Gebietes mit bestehender Bebauung ist
mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht zu rech-
nen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der verbleibenden
Garten und Geholzstrukturen sowie der im Umfeld vorhandenen grof3raumigen
Frei- und Waldflachen gentigend Ausweichlebensraume finden, sodass arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvogel, Fledermause
und Amphibien jedoch sicher auszuschliel3en, durfen Fallungen und die Bau-
flachenvorbereitungen nur auRerhalb der Brutzeit der Freiflachenbruter, au-
Rerhalb der Quartierzeit der Fledermause sowie aulderhalb der Laichzeit und
der Jungtierabwanderung der Amphibien, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September durchgefihrt werden. Zu einem anderen Zeitpunkt ist un-
mittelbar vor Ma3nahmenbeginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getotet
oder beeintrachtigt werden.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
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5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen verkehrlich und technisch vollstandig erschlosse-
nen Siedlungsbereich dar. Flr die Bebauung ist, soweit nicht bereits vorhan-
den, der Anschluss an bestehende ErschlieBungsanlagen madglich. Die Er-
schlielungs- bzw. Ver- und Entsorgungssituation wird durch die vorliegende
Planung nicht geandert.

6 Hinweise
Denkmalschutz

Im Plangebiet sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale im Sinne des Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bekannt. Inwieweit archa-
ologische Fundstlcke / Bodendenkmale im Boden verborgen sind, kann im
Voraus jedoch nicht geklart werden. Im Bebauungsplan wird daher folgender
Hinweis aufgenommen:

,S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche
sowie mittelalterliche oder fruhneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u.a. sein:
Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) gemacht werden, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege —
Abteilung Archaologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 /
205766-15 unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten.”

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zur Umsetzung der europaischen Vorga-
ben zur Gesamtenergieeffizienz von Gebauden und zur Vereinheitlichung des
Energieeinsparrechts fur Gebaude ist am 1. November 2020 in Kraft getreten.

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden,
die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Ein-
satz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Im Ubrigen ist der weitergehende Einsatz spezieller Technologien jedem
Grundstuckseigentumer, soweit es unter Berucksichtigung der jeweiligen Ge-
bietsfestsetzung und nachbarschaftlicher Interessen moglich ist, freigestellt.

Gemall § 1 (6) Nr. 7 h BauGB ist die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von binden-
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den BeschlUssen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht berschritten werden durfen, als Belang im Sinne des Vor-
sorgeprinzips, zu bertcksichtigen. Durch die vorliegende Planung sind wesent-
liche Veranderungen der Luftqualitat jedoch nicht zu erwarten.

Besondere Auswirkungen auf die Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1 Abs. 5
BauGB) ergeben sich durch die Planung nicht bzw. die geplante Bebauung
muss entsprechend den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien zum Klima-
schutz errichtet werden

7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gemal § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung betei-
ligt. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der
dazugehorigen Begrundung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grundung vom 24.02.2023 bis einschlieRlich 27.03.2023 offentlich im Rathaus
der Gemeinde Stadland ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 25.05.2023.

Blrgermeister

8 Anlage
1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 44
2. Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung

3. Schalltechnische Untersuchung
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