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Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 44 ,Rodenkirchen, Son-
dergebiet Handel*, bzw. der 1. Anderung, befindet sich im stdlichen Bereich

des Ortskerns von Rodenkirchen und liegt zwischen der westlich verlaufenden
MarkstraBe und der 6stlich verlaufenden Stellwerkstralle. Das Gebiet hat eine
FlachengréRe von ca. 1,0 ha.

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Rodenkirchen,
Sondergebiet Handel“ umfasst mit dem Flurstuck Nr. 133 / 32, sowie Teile des
Verkehrsflurstiickes 133 / 35, Flur 6, Gemarkung Rodenkirchen, den gesamten
stdlichen Teilbereich des Ursprungsplanes. Das Gebiet der vorliegenden

2.

Anderung hat eine GroRe von ca. 5.500 m2

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Sat-
zung.

2

Planungserfordernis und Ziele

21 Planungsanlass und Erfordernis

Im Bereich des Plangebietes ist bisher ein groRflachiger Lebensmittelmarkt
(Netto — Filiale) ansassig, der nicht mehr den heutigen Anforderungen an ei-
nen modernen Lebensmittelmarkt und eine zeitgemalRe Warenprésentation
entsprach. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 (rechtskraftig seit
dem 28.07.2023) wurde daher die Aufgabe des bestehenden Lebensmittel-
marktes im vorhandenen Gebaude und der Umzug des Netto - Marktes in ei-
nen geplanten Neubau auf der nérdlich angrenzenden Fléche vorbereitet. Die-
ses Vorhaben wird bereits realisiert.
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Das Netto - Bestandsgebaude im Bereich des vorliegenden Plangebietes soll-
te erhalten bleiben und wieder einer Einzelhandelsnutzung zugefuhrt werden,
wobei die Nachmieter zu diesem Zeitpunkt noch nicht feststanden.

Als potenzielle Nachmieter standen ein Non-Food Discounter / Sonderpos-
tenmarkt mit max. rd. 800 m? Verkaufsflache, ein Fachmarkt fur Bau- und
Heimwerkerbedarf / Garten- und Heimtierbedarf (z. B. Raiffeisen-Markt)16 mit
max. rd. 800 m? Verkaufsflache oder ein Getrankefachmarkt mit max. rd. 800
m? Verkaufsflache in der Diskussion.

Aus der zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 erstellten Auswirkungs-
analyse zur Einzelhandelsentwicklung ging 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 wurde daher entsprechend den Empfehlungen der Auswirkungsanalyse
festgesetzt, dass im Bereich des vorliegenden Plangebietes Non-Food Disco-
unter / Sonderpostenmarkt, Fachmarkte fur Bau- und Heimwerkerbedarf / Gar-
ten- und Heimtierbedarf, oder Getrankefachmarkte mit einer Verkaufsflache
von bis zu 800 m? zulassig sind.

Bei laufenden Gesprachen mit potenziellen Nachmietern verdeutlicht sich je-
doch, dass modernere Markte einen erhéhten Flachenbedarf vorweisen. Die
Gemeinde Stadland hat daher eine Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben
(Anlage 1), aus der hervorgeht, dass durch die Erhéhung der Verkaufsflache
von 800 m? auf 1.200 m? ebenfalls keine negativen Auswirkungen im Untersu-
chungsraum zu erwarten sind.

Mit der vorliegenden Anderung soll daher die Festsetzung zum Sondergebiet 2
(SO 2) angepasst und die Verkaufsflache fir die hier zuldssigen Non-Food
Discounter / Sonderpostenmarkt, Fachmaérkte fir Bau- und Heimwerkerbedarf /
Garten- und Heimtierbedarf, oder Getrankefachmarkte von bisher 800 m? auf
1.200 m? erhéht werden.

Zudem soll die textliche Festsetzung so angepasst werden, dass neben den o.
g. Méarkten auch erganzende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe mit ei-
ner untergeordneten Verkaufsflache, wie z. B. Schlusseldienst, Schuhrepara-
tur usw. zulassig sind. Dadurch wirde das Nutzungsspektrum in diesem Be-
reich erweitert werden. Derartige Betriebe haben zudem in der Regel keine
erheblichen zentrenrelevanten Auswirkungen.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fr Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungspléne der Innenent-
wicklung*) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

GemalR § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfiihren, sofern




2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,,Rodenkirchen, Sondergebiet Handel* 4

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

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

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

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter bestehen.

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 einer FlachengréRe von ca. 5.500 m? den
gesamten sidlichen Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes. Dabei
handelt es sich um einen bereits bislang als Sondergebiet ,Einzelhandel” fest-
gesetzten Bereich, fur den durch die Erhéhung der Verkaufsflache ein ausrei-
chender Rahmen fur die Nachnutzung eines Bestandsgeb&dudes geschaffen
werden soll.

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 Grofie des Plangebietes nicht Uberschritten.

Gemal § 13 a BauGB ist das beschleunigte Verfahren jedoch ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulédssigkeit von Vorhaben begrin-
det wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprufung (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 groRflachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer Ge-
schossflache zwischen 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? eine allgemeine
Vorprifung durchzufuhren, um festzustellen, ob das Vorhaben erhebliche
Umweltauswirkungen haben kann und daher eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung erforderlich ist.

Mit der vorliegenden Plangebietséanderung wird keine Errichtung eines konkre-
ten groBflachigen Betriebes vorbereitet, jedoch wird die Errichtung eines sol-
chen Betriebes ermoglicht.

Aus diesem Grund wird durch die nachfolgende Vorprifung des Einzelfalles
gemaR § 7 UVPG geprift, ob erhebliche Umweltauswirkungen im Rahmen der
vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 zu erwarten sind.
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2.3

Vorpriifung des Einzelfalles geméiR § 7 UVPG

1 Merkmale des Vorhabens

11

Grofle und Ausgestaltung des
Vorhabens

Im Bereich des Plangebiet soll die zulassige Verkaufs-
flache (VKF) fur die hier zuldssigen Non-Food Discoun-
ter, / Sonderpostenmarkt, Fachmarkte fur Heimwerker-
bedarf / Garten- und Heimtierbedarf, oder Getrénke-
fachmarkte von bisher 800 m? auf 1.200 m? erhéht wer-
den.

12

Zusammenwirken mit anderen
bestehenden oder zugelassenen
Vorhaben und Téatigkeiten

Das Vorhaben wird an einem Standort umgesetzt, der
sich im faktischen zentralen Versorgungsbereich der
Gemeinde befindet. Das Netto-Bestandsgebéude im
Plangebiet soll erhalten bleiben und einer nicht-
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzung zuge-
fuhrt werden. Die bestehenden Stellplatze werden er-
weitert und von beiden Nutzern in Anspruch genom-
men.

13

Nutzung natdrlicher Ressourcen,
insbesondere Flache, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt

Die Flachen im Anderungsgebiet sind zu einem Teil
bebaut.

14

Abfallerzeugung

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

1.5

Umweltverschmutzung und Bel&s-
tigung

Aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs sind zuséatzliche Verkehrs- und Schad-
stoffbelastungen (Larm, Abgase), die Uber das bereits
bestehende bzw. bisher zuldssige MaR hinausgehen, in
nur geringem Umfang zu erwarten.

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

1.6

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick
auf verwendete Stoffe und Tech-
nologien sowie auf die Anfélligkeit
des Vorhabens fur Stérfalle im
Sinne des § 2 Nummer 7 der Stor-
fall-Verordnung

Produktionsverfahren oder Technologien sind nicht
Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung, damit
sind in diesem Rahmen auch keine Fragen des Unfallri-
sikos zu erértern.

17

Risiken fur die menschliche Ge-
sundheit, z. B. durch Verunreini-
gung von Wasser oder Luft.

Nutzungen, von der die Gefahr der Verunreinigung des
Wassers oder eine hohere Luftverschmutzung als bis-
her ausgehen, sind im Plangebiet nicht vorgesehen.
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2 Standortdes Vorhabens

Empfindlichkeit je Kriterium: Sind erhebliche

gen mdglich?

Umweltauswirkunul

21

Nutzungskriterien:

Bestehende Nutzung des Gebie-
tes, insbesondere als Flache for
Siedlung und Erholung, fur land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche
Nutzungen, fur sonstige wirtschaft-
liche und 6ffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung

Siedlung: -
Das Plangebiet ist im rechtskréaftigen Bebauungs-

plan Nr. 44, 1. Anderung der Gemeinde als Son-
dergebiet ,Einzelhandel" festgesetzt. Diese Nut-
zung soll auch mit der vorliegenden 2. Anderung
erhalten bleiben: Die vorliegende Planaufstellung
ist nur erforderlich, weil potenzielle Markte im
Plangebiet eine erhéhte Verkaufsflache bendétigen.

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

Erholung:
Das Gebiet weist keinen besonderen Wert fr die
Erholung auf.

Verkehr, Ver- und Entsorgung:

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

22

Qualititskriterien:
Reichtum, Verfugbarkeit, 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 weit-
gehend versiegelt ist.

Boden:

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

Die im Rahmen des ursprunglichen Bebauungs-
planes getroffenen Festsetzungen zum Maf der
baulichen Nutzung bleiben unberihrt. Es wird le-
diglich die mégliche Verkaufsflache von 800 m? auf
1.200 m? erhéht. Das Maf der mdglichen Boden-
versiegelung wird dadurch nicht veréndert. Es
kann davon ausgegangen werden, Die Flache ist
fast vollsténdig versiegelt. Erhebliche Auswirkun-
gen ergeben sich daher nicht.

Landschaftsbild:

VVon 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 Grlnflachen und die hier bestehenden Einzel-
baume bleiben erhalten.
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Wasser:
Im Plangebiet ist eine ausgehobene Vertiefung
vorhanden, die temporar Wasser fuhrt.

Arten und Lebensgemeinschaften:
Erhebliche Auswirkungen auf die Fauna kénnen

durch die Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen
Zeitfenster zur Baufeldvorbereitung vermieden
werden.

ne des § 2 Abs.2 Nr. 2 des Raum-
ordnungsgesetzes

23 Schutzkriterien: Schutzbediirftigkeit
2.3.1 | Natura 2000-Gebiete nach §7 im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
Nummer 8 BNatSchG den
2E gﬁgtr;‘gné&sg:x'eei:enir;ifgsrezi?s im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
von Nummer 2.3.1 erfasst den
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
234 sBcI:zsagtr;igLrtezzeert\)Iiaeiee L::irl;%r::; 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
236 0 -
gﬁ:czmiehhggﬁgﬁ rzrése?]ers‘;z:;d im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
§ 29 BNatSchG .
237 Gesetzlich geschiitzte Biotope im und angrenzend zum Plangebiet nicht vorhan-
= gem. § 30 BNatSchG den
Wasserschutzgebiete nach § 51
238 \§Ng|3c;(,4|)4mléeu§ir;?f : gl;ztbei :tzcr? 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 ;eer;ec;?;Eg&ﬁ;i‘;ﬁjﬂg&'ggﬁ:ﬁ Uberschreitungen sind nicht bekannt
bereits Uberschritten sind
Rodenkirchen fungiert als Grundzentrum fir die
Gemeinde Stadland.
Uber eine Auswirkungsanalyse der BBE Handels-
Gebiete mit hoher Bevélkerungs- | beratung GmbH konnte dargelegt werden, dass
2310 dichte, insb. Zentrale Orte im Sin- | sich die geplante Erhéhung der Verkaufsflache

vertraglich fur die bestehenden Einzelhandels-
strukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dar-
stellt.

Den Grundsatzen der Raumordnung wird entspro-
chen.
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2.3.11

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

schutzbehorde als archaologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.

- = keine erheblichen Auswirkungen oder keine erheblichen Auswirkungen unter Beriicksichti-
gung der MaRnahmen bzw. bereits erfolgter Manahmen

3 Art und Merkmale der m8glichen Auswirkungen (auf die Kriterien Nummer 1 ff und 2 ff)

tigen:

Bei der Bewertung der méglichen Auswirkungen sind insbesondere folgende Aspekte zu berticksich-

3.1 Art und Ausman der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevélkerung)
3.2 Etwaiger grenzuberschreitender Charakter der Auswirkungen

3.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

3.4 Wahrscheinlichkeit der Auswirkungen

3.5 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

3.6 Zusammenwirken der Auswirkungen mit anderen Vorhaben

3.7 Méglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu mindern

Das Planvorhaben betrifft die Erhéhung einer maximalen Verkaufsfldche
fur Non-Food Discounter / Sonderpostenmarkt, Fachmarkte fur Bau- und
Heimwerkerbedarf / Garten- und Heimtierbedarf, oder Getréankefachmérk-
te von bisher 800 m? Verkaufsflache zu geplanten 1.200 m? Verkaufsfl&-

che.

Die Anderung bezieht sich lediglich auf den stdlichen Teil des Ur-
sprungsplanes, da der Bestandsmarkt im stdlichen Bereich des Bebau-
ungsplanes in den nérdlichen Bereich umzieht. Fur den entstehenden
Leerstand ist eine Alternativnutzung geplant. Eine konkrete Anschluss-
nutzung steht jedoch noch nicht fest. Der rechtskréftige Bebauungsplan
Nr. 44 setzt ein Sondergebiet Einzelhandel innerhalb eines Nahversor-
gungszentrums fest. Fur die Nachnutzung ist eine Nutzung mit nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten denkbar. Die Auswirkungen auf
die Versorgungsstruktur wurden im Rahmen eines Einzelhandelsgutach-
tens Uberprift.

Bezogen auf die Umverteilungseffekte bei den Nahrungs- und Genuss-
mitteln wurden die Auswirkungen auf das gesamte Gemeindegebiet,
sowie die Innenstadtbereiche bzw. Nebenzentren in Brake und Norden-
ham durch eine erganzende Stellungnahme tberpruft.
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Bewertung der Auswir-
kungen auf vorhandene
und benachbarte Nut-
zungen

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

Das zulassige Maf der Nutzung wird durch die 2. Anderung nicht veran-
dert.

Das Plangebiet ist Teil eines faktischen zentralen Versorgungsbereichs.
Die Verkaufsflaichenerweiterung des Lebensmittelmarktes dient im We-
sentlichen der Neuausrichtung und einem marktgerechten Ausbau. Die
Nahversorgungsfunktion wird durch den Geschéaftsneubau gestarkt.

Die Umgebung des Vorhabens wird hinsichtlich der Stérungen bereits
jetzt durch den Geschafts- und Strallenverkehr der Marktstrae be-
stimmt. Durch die Geschéftsverlagerung und -erweiterung, sowie der
geplanten Nachnutzung des Bestandsgebaudes ist im Vergleich zur bis-
herigen Situation im Plangebiet mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen
zu rechnen.

Die zu erwartenden gewerblichen Emissionen durch den geplanten Neu-
bau eines Netto - Marktes im nérdlichen Teil des urspringlichen Bebau-
ungsplanes wurden im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 44 durch eine schalltechnische Untersuchung ermittelt. Aus dieser
Untersuchung geht hervor, dass die Orientierungswerte der TA-Larm,
unter Berticksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung aufge-
fuhrten Hinweise bzw. an allen Immissionsorten in den Beurteilungszeit-
rdumen tags und nachts um mehr als 6 dB (A) unterschritten werden.

Durch die geplante Erhéhung der Verkaufsfldche von bisher auf 800 m?
auf 1.200 m? kann es zu zuséatzlichen gewerblichen Immissionen in der
Nachbarschaft kommen. Um die zu erwartenden gewerblichen Emissio-
nen zu ermitteln, wurde durch das Ingenieurbiro goritzka akustik eine
schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (Anlage 3). Aus dieser Un-
tersuchung geht hervor, dass sich auf Grund der Vergréfierung der Ver-
kaufsflache keine negativen Auswirkungen auf die schalltechnische Situ-
ation vor Ort ergeben.

Zur Beurteilung der raumordnerischen Auswirkungen wurde durch die
BBE Handelsberatung GmbH eine Auswirkungsanalyse erstellt, welche
maogliche 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 Er-
hoéhung der Verkaufsflache im Plangebiet vertraglich fur die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO darstellt.
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Bewertung der Auswir-
kungen auf Wasser, Bo-
den, Arten und Lebens-
gemeinschaften sowie
Landschaftsbild

Die Bedeutung des Gebietes in Bezug auf die naturlichen Merkmale ist
gering. Das Gebiet ist bereits als Sondergebiet ,Einzelhandel* mit der
Maoglichkeit einer Versiegelung der Flache von 45 % durch Hauptgeb&u-
de und bis zu 90 % durch Nebenanlagen festgesetzt.

Es wird kein fur das Schutzgut Wasser sensibler Bereich beeintréachtigt.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, die uber das bisher
zulassige Maf 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 nicht zu erwarten.
Eine erganzende oder Neubebauung wére zudem jederzeit auf Grundla-
ge der bisherigen Festsetzungen méglich gewesen.

Die Dauer der Auswirkungen wird durch die Dauerhaftigkeit der errichte-
ten baulichen Anlagen und deren Nutzungen bestimmt; der urspriingliche
Zustand von Natur und Landschatft ist wiederherstellbar; die Auswirkun-

gen auf die Umwelt sind reversibel.

Ergebnis der Vorpriifung:

Die Planung dient vorrangig der Nachnutzung eines bestehenden Marktge-
baudes im Bereich der vorliegenden Plangebietsdnderung. Um diesen Stand-
ort fur potenzielle Mieter attraktiver zu machen, ist mit der vorliegenden 2. An-
derung geplant, die maximale Verkaufsflache fiir die hier zulassigen Non-Food
Discounter / Sonderpostenmarkt, Fachmarkte fur Bau- und Heimwerkerbedarf /
Garten- und Heimtierbedarf, oder Getrankefachmérkte von bisher 800 m? auf
nunmehr 1.200 m2 zu erhéhen. Die Planung dient dabei im Wesentlichen der
Neuausrichtung und Modernisierung des bestehenden Marktgebaudes, um
den gestiegenen Anspriichen und Kaufererwartungen gerecht zu werden. Da-
mit reagiert die Gemeinde auf den aktuellen Markttrend. Das Vorhaben dient
somit letztlich der langfristigen Standortsicherung.

Die zu erwartenden gewerblichen Emissionen durch die geplante Erhéhung
der zulassigen maximalen Verkaufsflache fur Einzelhandelsbetriebe wurden
durch eine schalltechnische Untersuchung ermittelt (Anlage 3). Aus dieser Un-
tersuchung geht hervor, dass sich auf Grund der VergréRerung der Verkaufs-
flache keine negativen Auswirkungen auf die schalltechnische Situation vor Ort
ergeben.

Das Gebiet ist bereits vollstandig bebaut und versiegelt. Es wird somit ein stark
anthropogen beanspruchter Bereich mit nur geringer Bedeutung fir 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
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.




2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Rodenkirchen, Sondergebiet Handel* 1

2.4 Beststehende Festsetzungen und értliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im sudlichen Bereich der bebauten Ortslage von Ro-
denkirchen und Uberplant den sidlichen Bereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 44 (rechtskraftig seit dem 28.07.2023). In dieser 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 44 wurde die Flache als Sondergebiet ,Einzelhan-
del" festgesetzt und die zulassigen Nutzungen, entsprechend der im Rahmen
der 1. Anderung durchgefuhrten Auswirkungsanalyse, auf Non-Food Discoun-
ter / Sonderpostenmarkt, Fachmarkte fur Bau- und Heimwerkerbedarf / Gar-
ten- und Heimtierbedarf, oder Getrankefachmarkte mit einer Verkaufsflache
von bis zu 800 m? beschrankt.

Das Plangebiet ist mit einem Bestandsgebaude (ehemals Netto) bebaut. Die
nérdlich angrenzende Fléche ist ebenfalls Bestandteil der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 44 und als Sondergebiet ,Einzelhandel” festgesetzt. In
diesem Bereich wird entsprechend der Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 44 zurzeit ein Lebensmittelmarkt (Netto - Markt) errich-
tet. Die Freiflachen werden Uberwiegend als Stellplatzflachen genutzt. Weiter
nordlich befindet sich Wohnbebauung.

Im Osten und Siden ist das Gebiet von Gehdlzstrukturen eingefasst.

Im stdlichen Randbereich des Plangebietes verlauft eine Mulde, die temporar
Wasser fuhrt. Dahinter schlie3t Wohnbebauung an. Im Westen wird das Ge-
biet durch die Marktstrale (K 200) begrenzt. Dahinter befindet sich eine ge-
mischte Bebauungsstruktur aus Wohn- und Gewerbenutzungen. Im Osten wird
das Plangebiet durch einen Graben begrenzt. Parallel dazu verlauft eine Ei-
senbahnstrecke von Norden nach Suaden. Daran schlie3t sich weitere Wohn-
bebauung an. Die umliegend vorhandene Wohnbebauung stelit sich insgesamt
Uberwiegend als Einfamilienhausbebauung dar.

2.5 Immissionssituation

Durch die geplante Erh6hung der Verkaufsflache fur die im Plangebiet zuldssi-
gen Non-Food Discounter / Sonderpostenmarkt, Fachmérkte fur Bau- und
Heimwerkerbedarf / Garten- und Heimtierbedarf, oder Getrankefachmarkte von
800 m? auf 1.200 m? ergeben sich hinsichtlich der Immissionssituation keine
Veranderungen.

3 Festsetzungen
Festsetzungen des Sondergebietes Einzelhandel 2 (SO 2)

Im Sondergebiet 2 (SO 2) befindet sich das bisherige Bestandsgebaude des
Netto — Marktes. Dieses Gebaude soll nach dem Umzug des Netto — Marktes
auf die nérdlich angrenzende Flache wieder einer Einzelhandelsnutzung zuge-
fuhrt werden. Als potenzielle Nachmieter standen zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 (rechtskraftig seit dem
28.07.2023) ein Non-Food Discounter / Sonderpostenmarkt mit max. rd. 800




2, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Rodenkirchen, Sondergebiet Handel“ 12

m? Verkaufsflache, ein Fachmarkt fur Bau- und Heimwerkerbedarf / Garten-
und Heimtierbedarf (z. B. Raiffeisen-Markt)16 mit max. rd. 800 m? Verkaufsfla-
che oder ein Getrankefachmarkt mit max. rd. 800 m? Verkaufsflache in der
Diskussion.

Bei laufenden Gesprachen mit potenziellen Nachmietern verdeutlicht sich je-
doch, dass modernere Markte einen erhdhten Flachenbedarf vorweisen. Die
Gemeinde Stadland hat daher durch die BBE Handelsberatung GmbH eine
Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben (Anlage 1).

Aus dieser Auswirkungsanalyse geht hervor, dass durch diesen Nutzungsum-
fang keine negativen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO im Un-
tersuchungsraum (d.h. im Gemeindegebiet, sowie in den benachbarten zentra-
len 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, Fachmarkte
fur Bau- und Heimwerkerbedarf / Garten- und Heimtierbedarf, oder Getrénke-
fachmarkte mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m?, anstatt wie bisher
von bis zu 800 m?, zulassig sind.

Zudem soll die textliche Festsetzung so angepasst werden, dass neben den o.
g. Markten auch erganzende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe mit ei-
ner untergeordneten Verkaufsflache, wie z. B. Schlusseldienst, Schuhrepara-
tur usw. zuldssig sind. Dadurch wirde das Nutzungsspektrum in diesem Be-
reich erweitert werden. Derartige Betriebe haben zudem in der Regel keine
erheblichen zentrenrelevanten Auswirkungen.

4 Auswirkungen der Planung

Mit der vorliegenden Plangebietsanderung wird eine Nachnutzung des Be-
standsgebaudes im stdlichen Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes
vorbereitet. Hier soll sonstiger Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von bis
zu 1.200 m?, anstatt wie bisher von bis zu 800 m?, zuldssig sein.

Die Ubrigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung bleiben unveran-
dert und entsprechen damit den bisher zulassigen Bebauungsméglichkeiten.

Insgesamt werden die nachbarlichen Belange durch die mit der Plandnderung
neu entstehende Bebauung somit nicht wesentlich beeintréchtigt.

4.1 Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur

Erh6hung der Verkaufsflache (Anlage 1)

Im Plangebiet befindet sich das bisherige Bestandsgeb&ude eines Netto —
Marktes. Dieses Gebaude soll nach dem Umzug des Netto — Marktes auf die
nordlich angrenzende Flache wieder einer Einzelhandelsnutzung zugefuhrt
werden. Als potenzielle Nachmieter standen zum Zeitpunkt der Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 (rechtskraftig seit dem 28.07.2023)
ein Non-Food Discounter / Sonderpostenmarkt mit max. rd. 800 m? Verkaufs-
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flache, ein Fachmarkt fur Bau- und Heimwerkerbedarf / Garten- und Heimtier-
bedarf (z. B. Raiffeisen-Markt)16 mit max. rd. 800 m? Verkaufsflache oder ein
Getrankefachmarkt mit max. rd. 800 m? Verkaufsflache in der Diskussion.

Bei laufenden Gesprachen mit potenziellen Nachmietern verdeutlicht sich je-
doch, dass modernere Markte einen erhéhten Flachenbedarf vorweisen.

Mit der vorliegenden Anderung soll daher die Festsetzung zum Sondergebiet 2
(SO 2) angepasst und die Verkaufsflache fur die hier zuldssigen Non-Food
Discounter / Sonderpostenmarkt, Fachmarkte fur Bau- und Heimwerkerbedarf /
Garten- und Heimtierbedarf, oder Getrankefachmarkte von bisher 800 m? auf
1.200 m? erhdht werden.

Die Gemeinde Stadland hat daher durch die BBE Handelsberatung GmbH ei-
ne Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben (Anlage 1). Aus dieser Auswir-
kungsanalyse geht hervor, dass durch diesen Nutzungsumfang keine negati-
ven Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO im Untersuchungsraum
(d.h. im Gemeindegebiet, sowie in den benachbarten zentralen Orten Brake
und Nordenham) zu erwarten sind.

Zudem besagt die Analyse, dass die fir eine Nachnutzung des ehemaligen
Netto-Objektes in der Diskussion stehenden Einzelhandelsfachmarkte(Non-
Food Discounter / Sonderpostenmarkt, Fachmarkte fur Bau- und Heimwerker-
bedarf / Garten- und Heimtierbedarf, oder Getrankefachmarkte) mit einer ma-
ximalen GréRendimensionierung von bis zu 1.200 m? Verkaufsflache mit den
Zielen der Landes- und Regionalplanung (LROP Niedersachsen 2022 sowie
RROP LK Wesermarsch 2019) als kompatibel zu bewerten sind.

Mogliche Ansiedlung eines zusétzlichen Lebensmittelmarktes (Anlage 2)

Neben einer méglichen Erhéhung der Verkaufsflache von 800 m? auf 1.200 m?
fur die hier zulassigen Non-Food Discounter / Sonderpostenmarkt, Fachmarkte
far Bau- und Heimwerkerbedarf / Garten- und Heimtierbedarf, oder Getranke-
fachmarkte, wurde zudem gutachterlich geprift, ob im Plangebiet auch ein
grof¥flachiger Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflachendimensi-
onierung von 1.200 m? realisierbar ist. Dabei stehen in erster Linie die moégli-
chen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes im Fokus, die im Rahmen einer qualitativen Stellungnahme
durch die BBE Handelsberatung GmbH skizziert wurden (Anlage 2).

Aus dieser Stellungnahme geht hervor, dass durch die siedlungsstrukturelle
Zergliederung der Gemeinde Stadland mit einer Reihe von Ortschaften im
landlich gepragten Raum, bereits jetzt schon die Bewohner einiger Ortschaften
(z.B. Seefeld) in ihrer Konsumneigung in Richtung der Mittelzentren tendieren,
da hier mit einem vergleichbaren "Wege-Zeitaufwand® ein deutlich attraktiveres
Einzelhandelsangebot vorhanden ist. Auch diese Wegebeziehungen wurden
mit Realisierung eines weiteren Lebensmittelmarktes in Rodenkirchen nicht
umgekehrt.

Vor diesem Hintergrund verfugt das Grundzentrum Stadland Uber ein Uber-
schaubares Marktpotenzial, welches im Bereich des Lebensmitteleinzelhan-
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dels bereits durch einen Lebensmittelvollsortimenter (Edeka) sowie einen Le-
bensmitteldiscounter (Netto) gebunden wird.

Daher wiirde die Realisierung eines weiteren grof3flachigen Lebensmittelmark-
tes deutliche Wettbewerbsverschiebungen im ortsansassigen Einzelhandel
auslésen, die u.U. auch mit einer BetriebsschlieRung einhergehen kénnten, da
der Markt mit Lebensmittelangeboten zum gréften Teil bereits gesattigt ist. Es
finden derzeit zwar spurbare Kaufkraftabflisse in die umgebenden Mittelzen-
tren statt, diese lassen sich jedoch nicht durch die Realisierung eines weiteren
Lebensmittelmarktes grundlegend umkehren.

Zudem wurden, nach Auskunft der Gemeinde Stadland, bereits Gesprache mit
potenziellen Betreibern aus der Lebensmittelbranche gefihrt, die jedoch bis-
lang zu keinem Ergebnis geflhrt haben.

Entsprechend der qualitativen Stellungnahme der BBE Handelsberatung
GmbH besteht aus markseitiger Sicht daher kein Potenzial fur einen zusétzli-
chen Lebensmitteleinzelhandel an diesem Standort.

4.2 Immissionssituation

Gewerbelarm (Anlage 3)

Durch die geplante Erhéhung der Verkaufsflache von bisher auf 800 m? auf
1.200 m? kann es zu zusatzlichen gewerblichen Immissionen in der Nachbar-
schaft kommen. Um die zu erwartenden gewerblichen Emissionen zu ermit-
teln, wurde durch das Ingenieurbiro goritzka akustik, auf Grundlage der fur die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 angefertigte schalltechnische Un-
tersuchung, eine weitere schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (Anlage
3). Aus dieser Untersuchung geht hervor, dass sich auf Grund der Vergréfie-
rung der Verkaufsflache keine negativen Auswirkungen auf die schalltechni-
sche Situation vor Ort ergeben.

5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44
,Rodenkirchen, Sondergebiet Handel* ist Teil eines vollstédndig bebauten Sied-
lungsbereiches. Besonders geschitzte oder schutzenswerte Biotope oder Ar-
ten sind in diesem Bereich daher nicht zu erwarten. Das Maf der méglichen
Bodenversiegelung bleibt durch die vorliegende Planung unverandert. Zuséatz-
liche Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Planung somit nicht
vorbereitet.

Artenschutz

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

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet bereits in wesentlichen Teilen bebaut
und versiegelt. In den Randbereichen des Plangebietes sind jedoch Gehdlz-
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strukturen in Form von Hecken, Baumen und Strduchern vorhanden. Zudem
befindet sich das Plangebiet angrenzend zu einem Graben. Am Sidrand ver-
lauft eine Mulde die temporar Wasser fuhrt. Soweit im Rahmen der Realisie-
rung von Bauvorhaben Bauflachen vorbereitet werden, kénnen sich daher
Auswirkungen auf den Artenschutz ergeben. .

Aufgrund der innerértlichen 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 angrenzenden
Garten und Gehdlzstrukturen sowie der im Umfeld vorhandenen grofRraumigen
Frei- und Waldflachen genugend Ausweichlebensraume finden, sodass arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvégel, Flederméause
und Amphibien jedoch sicher auszuschliefen, durfen Fallungen und die Bau-
flachenvorbereitungen nur auBerhalb der Brutzeit der Freiflachenbruter, au-
Rerhalb der Quartierzeit der Fledermause sowie aullerhalb der Laichzeit und
der Jungtierabwanderung der Amphibien, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September durchgefuhrt werden. Zu einem anderen Zeitpunkt ist un-
mittelbar vor MalRnahmenbeginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getétet
oder beeintrachtigt werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 wurde bereits ein entspre-
chender Hinweis aufgenommen. Dieser Hinweis bleibt durch die vorliegende 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 unberlhrt.

Verstéle gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind somit nicht zu
erwarten.

6 ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung

Durch die Erhéhung der Verkaufsflache fur die im Plangebiet zulassigen Non-
Food Discounter / Sonderpostenmarkt, Fachmarkte fir Bau- und Heimwerker-
bedarf / Garten- und Heimtierbedarf, oder Getrankefachmérkte von 800 m? auf
1.200 m? ergeben sich hinsichtlich der ErschlieBung sowie hinsichtlich der Ver-
und Entsorgung des Plangebietes keine Veranderungen.

7 Hinweise

Die Hinweise des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Rodenkirchen, Sondergebiet Ein-
zelhandel“, 1. Anderung, rechtskraftig seit dem 28.07.2023, bleiben von der
vorliegenden 2. Anderung unberihrt.
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8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behdérden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind. ge-
mafR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB an der Planung beteiligt worden. Diese Beteili-
gung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der dazugehdérigen
Begrundung.

Veroffentlichung und 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehérigen
Begriundung vom 11.12.2024 bis 13.01.2025 im Internet veréffentlicht und
zusatzlich éffentlich im Rathaus der Gemeinde Stadland ausgelegt.

Die Dauer der Veréffentlichungsfrist sowie die Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen vorhanden sind, wurden vorher mit dem Hin-
weis bekannt gemacht, dass Stellungnahmen wahrend dieser Veréffentlichung
abgegeben werden kénnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 31. Januar 2025.

Stadland, den 1. Februar 2025

Blrgermeister

9 Anlage
1. Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung

2. Qualitative Stellungnahme zur méglichen Ansiedlung eines
LebensmitteImarktes

3. Schalltechnische Untersuchung
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