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1 Planungsanlass und Entwicklungsziele

(1) Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die gezielte Standortverla-
gerung/-verbesserung eines groBflichigen Verbrauchermarktes (Lebensmittel-
einzelhandel) zu Gunsten der einheimischen Kundschaft von Schiffdorf und
auch zur Erhaltung der Konkurrenzfihigkeit des betroffenen Unternehmens.
Dabei bleibt der Markt in der Nihe seines bisherigen Standortes. Auch wenn
das fiir den geplanten Umzug ausgewdhlte Grundstiick bisher unbebaut ist, so
ist es aufgrund der unmittelbaren Lage an der K58 neben dem ,,SO-Gebiet
Zum Feldkamp" und dem ,,Gewerbegebiet Schiffdorf" fiir eine gewerbliche
Entwicklung préidestiniert, insbesondere fiir den groBflichigen Lebensmittel-
Einzelhandel, wegen der fiir die Offentlichkeit gut sichtbaren exponierten Lage
an der K58.

(2) Mit der Verlagerung des Marktes entspricht die Gemeinde Schiffdorf den
verdanderten Anspriichen der Bevolkerung an Warenangebote, Warenprésentati-
on, Einkaufskomfort und nicht zuletzt an die Aufenthaltsqualititen der stddte-
baulichen Rdume. Insbesondere benotigen die Supermirkte zukiinftig neben ei-
ner verbesserten Diversifikation des Warenangebotes auch rdumlich attraktive
Standorte und insgesamt ein verbessertes Erscheinungsbild. Damit soll vor al-
lem den Interessen der Schiffdorfer Einwohner als Kunden der Mirkte entspro-
chen werden.

(3) Der derzeitige Standort des ALDI-Marktes siidlich an der Sellstedter Strafle
(K58) im ,,Gewerbegebiet Schiffdorf" entspricht den o.g. Anforderungen aus
heutiger Sicht nicht oder nicht mehr. Aus diesem Grunde hat sich die Ge-
schiftsleitung von ALDI zu der geplanten Standortverdnderung/-verbesserung
entschlossen und dazu ein nahegelegenes Grundstiick nordlich an der K58 ne-
ben dem dort vorhandenen Edeka-Markt mit dem Ziel erworben, dort ein neues
Marktgebdaude im Rahmen eines attraktiveren Umfeldes zu errichten. Zugleich
soll dabei die Verkaufsfldche von bisher 800 m? auf zunéchst 1.000 m? angeho-
ben und spiter optional auf 1.200 m? erweitert werden konnen. Den geplanten
Veridnderungen liegt ein neues zeitgemiBes Shopdesign-Konzept zu Grunde,
das ALDI erst vor wenigen Jahren entwickelt hat und seitdem nach und nach in
den einzelnen Filialen umsetzt.

(4) Durch die Umsiedlung des ALDI-Marktes sollen die grundzentralen Versor-
gungsstrukturen der Gemeinde Schiffdorf verbessert werden. Besonders vor-
teilhaft ist der ausgewihlte neue Standort fiir die Einwohner von Schiffdorf,
die kiinftig die K58 nicht mehr iiberqueren miissen. Moglicherweise entfallen
dadurch sogar einige Einkaufsfahrten mit dem Pkw. Nachteilige Auswirkungen
auf den bestehenden Einzelhandel innerhalb der Gemeinde wie auch bezogen
auf die Nachbargemeinde Bremerhaven sind nicht zu erwarten, da kein iiber
die Kautkraft hinausgehendes Warenangebot geschaffen wird und im Ubrigen
vorrangig eine Verlagerung des bestehenden Marktes vorgenommen wird. Die
Erweiterung der Verkaufsfldche ist dabei vertretbar. Gleichzeitig zur Standort-
verlagerung soll am bisherigen Standort die Zuldssigkeit eines grof3flichigen
Lebensmittlers bauleitplanerisch ausgeschlossen und der gesamte Standort zu
einem Gewerbegebiet zuriickentwickelt werden.

(5) GemiB den beschriebenen Planungszielen findet gleichzeitig zu der Auf-
stellung der 2. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 66 ,,SO-Gebiet
Zum Feldkamp" auch die 3. Anderung des B-Planes Nr. 26 ,,Gewerbegebiet
Schiffdorf" statt. Auflerdem wird zu beiden B-Plan-Verfahren der Flachennut-
zungsplan als Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB geiéindert, und zwar als die
hier vorliegende 63. FNP-Anderung fiir den Bereich ,,SO-Gebiet Zum Feld-
kamp" und als 64. FNP-Anderung fiir den Bereich ,,Gewerbegebiet Schiff-
dorf".
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2 Einfagung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung und Landesplanung

(1) Im Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) des Landkreises Cuxha-
ven ist Schiffdorf als ,,Grundzentrum" mit den ,,Schwerpunktaufgaben Siche-
rung und Entwicklung sowohl von Wohnstitten als auch von Arbeitsstétten"
eingestuft. In der Planzeichnung des RROP ist der Bereich des Plangebietes als
»zentrales Siedlungsgebiet" (gelb) dargestellt. Aulerdem liegt das Plangebiet
innerhalb eines ,,Vorranggebietes fiir die Trinkwassergewinnung". Weitere
zeichnerische Darstellungen enthilt das RROP fiir das Plangebiet nicht.

| RROP 2012
(Ausschnitt)

2.2 \Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens

(1) GemidB dem RROP des Landkreises Cuxhaven kommt Schiffdorf als
Grundzentrum eine besondere Nahversorgungsfunktion zu, was eine Konzen-
tration von Versorgungsstrukuren beinhaltet. Bei der Entwicklung dieser Ver-
sorgungsstrukturen miissen die Verkaufsfliche und das Warensortiment von
EinzelhandelsgroBprojekten dem Versorgungsauftrag und dem Verflechtungs-
bereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot; RROP
2.3.03) und es heisst weiter: Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung, die Funktionsfihigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Beeintrichtigungsverbot; RROP 2.3.08).

(2) Aufgrund dieser raumordnerischen Anforderungen macht die Ansiedlung
groBflachiger Einzelhandelsprojekte in der Regel eine Vertriglichkeitspriifung
erforderlich, die im vorliegenden Fall jedoch zunéchst verzichtbar erschien, da
es sich hier um eine Verlagerung des ALDI-Marktes mit einer verhéltnisméfig
geringen Erweiterung bis auf eine max. Verkaufsfliche (VK) von 1.200 m?
handelt. Verkaufsflichenerweiterungen konnen aber grundsitzlich in die ge-
meindlichen und nachbarlichen Einzelhandelsstrukturen eingreifen und mit
nachteiligen Auswirkungen auf die Versorgungssituation verbunden sein. Des-
halb hat die Industrie- und Handelskammer Stade fiir den Elbe-Weser-Raum
(IHK) eine so genannte "Vollversorgungs-Berechnung" als hilfsweise Verpro-
bung des Grundbedarfes in Schiffdorf aufgestellt (Anlage 4).
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(3) Fiir die Berechnung hat die IHK Erhebungen des EHI Retail Institute
(Koln) sowie der GfK SE (Niirnberg) auf der Basis von Trade Dimensions
(2013) und der BBE (2013) zu Grunde gelegt. Dabei wurde davon ausgegan-
gen, dass bei einem Vollversorgungsgrad zwischen 80 und 85 Prozent zusétzli-
che Verkaufsfldche im periodischen Bereich in die bestehenden Strukturen ein-
greifen konnte. Im Ergebnis haben die Berechnungen der IHK mit einem ermit-
telten Vollsorgungsgrad von 75 % einschlieBlich der Erweiterung der VK von
ALDI ergeben, dass die Vollversorgung in Schiffdorf fiir den Grundbedarf so-
wohl im Bestand, als auch nach der geplanten Erweiterung noch nicht ausge-

lastet ist. Das Vorhaben ist somit stidtebaulich und raumordnerisch tragfihig.

(4) Unter Beriicksichtigung der oben beschriebenen raumordnerischen Anfor-
derungen muss mit der Verlagerung des ALDI-Marktes auch die Zulédssigkeit
eines groBflachigen Lebensmittel-Einzelhandels am bisherigen Standort ausge-
schlossen werden. Zu diesem Zweck wird fiir den bisherigen Standort zeit-
gleich das Verfahren zur 3. Anderung des B-Planes Nr. 26 ,,Gewerbegebiet
Schiffdorf" mit der 64. FNP-Anderung als Parallelverfahren durchgefiihrt. Da-
mit wird dem Kongruenzgebot entsprochen und das Verfahren zur Anderung
und Erweiterung des vorhabenbezogenen B—Planes Nr. 66 mit der 63. FNP-
Anderung steht im Einklang mit den raumordnerischen Zielen des RROP.

2.3 Landschaftsrahmenplan (LRP)

(1) Fiir das Gebiet der Gemeinde Schiffdorf liegt kein Landschaftsplan vor. Als
Grundlage zur Beurteilung der naturschiitzenden und landschaftspflegerischen
Belange wird daher der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Cuxha-
ven mit herangezogen. In den Karten zum LRP wird der Bereich des Plange-
bietes wie folgt beschrieben und bewertet:

* Arten und Lebensgemeinschaften (Karte I) und
Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft (Karte II):

Der Bereich des B-Planes wird als Intensivgriinland (GI) mit Feldgeholzen,
Hecken und Gebiischen (Hb) dargestellt und in beiden Karten als von mittlerer
Bedeutung und miéBig eingeschrinkt bewertet.

~= 1 LRP 2000
' | Karte I - Arten und

e Boden (Karte III):

In Bereich des Plangebietes liegt der Bodentyp Plaggenesch (E) mit der Boden-
kennzahl 125.4 vor. Aufgrund der Griinlandnutzung liegt keine hohe Windero-
sionsgefidhrdung vor.
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e Grundwasser (Karte IV):

Der mittlere Grundwasserstand wird mit iiber 20 dm unter GOF angegeben. Es
handelt sich um einen Bereich mit hoher Grundwasserneubildungsrate. Aller-
dings ist eine Versickerung in diesem Bereich aufgrund stauender Boden-
schichten von vornherein nicht méglich.

e Oberflichenwasser (Karte V):
(keine Angaben)
e Schutzgebiete und -objekte (Karte VI):

Sowohl in Ostlicher Richtung als auch in noérdlicher Richtung sind auferhalb
des Plangebietes mehrere Naturdenkmale verzeichnet. Fiir das geplante Vorha-
ben ergeben sich daraus keine Auswirkungen.

* Anforderungen an Nutzungen von Natur und Landschaft (Karte VII):

Hinsichtlich der Nutzungsanforderungen werden fiir das Plangebiet folgende
Anforderungen genannt:

- Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen (Landwirtschaft);

- Sicherung der giinstigen Voraussetzungen fiir die Grundwasserneubildung
und vorrangiger Schutz des Grundwassers;

- MaBnahmen zum Schutz des Bodens und des Grundwassers.

Fazit:

Insgesamt handelt es sich um einen Bereich der Wertstufe 3 mit mittlerer Be-
deutung fiir Natur und Landschaft, mit mittelméBigen Defiziten und mit maBig
eingeschrinkter Funktionsfahigkeit.

Fiir die Bewertung ist jedoch auch die unmittelbare Nidhe des Siedlungsrandes
von Schiffdorf und des Gewerbegebietes Schiffdorf sowie die K58 als ein-
schrinkend zu beriicksichtigen.
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2.4 Flachennutzungsplan (FNP)
2.4.1 Bisher wirksamer Flichennutzungsplan

(1) Der derzeit wirksame Fliachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schiffdorf
wurde vor ca. 36 Jahren aufgestellt und ist im Bereich des Plangebietes zwi-
schenzeitlich teilweise gedndert worden. Der bereits bebaute Teil des Plange-
bietes im Osten ist in der aktuell wirksamen Fassung des FNP als Sondergebiet
fiir groBfldchigen Einzelhandel (SOHandel) gem. § 11 BauNVO dargestellt. Das
westlich daran anschlieBende Erweiterungsgebiet ist im wirksamen FNP als
,Fldche fiir den Gemeinbedarf" gem. § 5 (2) 2.a BauGB mit der Zweckbestim-
mung ,,Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen" darge-
stellt. AuBBerdem ist eine Richtfunkverbindung verzeichnet, die das Plangebiet
iiberquert. Weitere Darstellungen oder Kennzeichnungen enthilt der wirksame
FNP im Bereich des Plangebietes nicht.

Ausschnitt aus dem
wirksamen FNP
Stand 2014

(2) Somit besteht derzeit keine ausreichende planungsrechtliche Grundlage fiir
die Erweiterung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 66. Deshalb wurde mit
der Aufstellung des B-Planes auch die Aufstellung der 63. Anderung des FNP
als Parallelverfahren gemél § 8 (3) BauGB beschlossen.

2.4.2 63. Anderung des Flichennutzungsplanes

(1) GeméB der geplanten Erweiterung des Standortes zur Entwicklung des
groBflachigen Einzelhandels nordlich an der K58 und der dementsprechend er-
forderlichen 2. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 66 ,,SO-Gebiet
Zum Feldkamp" wird auch im FNP das nordlich der K58 dargestellte Sonder-
gebiet fiir groBfldchigen Einzelhandel ,,SO Handel" um die Fldche des Plange-
bietes erweitert. Der siidliche Teil der bisher wirksamen Darstellung fiir ,,Fli-
chen fiir Sport- und Spielanlagen" entféllt damit.

(2) AuBerdem enthilt die 63. FNP-Anderung eine Kennzeichnung der fiir das
geplante Vorhaben erforderlichen Zufahrt zur Strae Zum Feldkamp als ,,un-
verbindliche Vorbemerkung" und einen Hinweis zum Umgang mit archiologi-
schen Bodenfunden, die bei den Erdarbeiten unerwartet zu Tage treten konnten.

(3) Aus dem wirksamen FNP iibernommen wird die Kennzeichnung der Richt-
funkverbindung. Das Plangebiet liegt im Bereich der Richtfunkverbindung von
der iiberregionalen Funkiibertragungsstelle Schiffdorf 2 (Buschstiicke) zu den
Endstellen Bremerhaven und Dorum. Danach sind innerhalb des Schutzberei-
ches Gebdudehdhen von maximal 62 m zuléssig.

A A A v



Gemeinde Schiffdorf

63. FNP-Anderung fiir den Bereich ,,SO-Gebiet Zum Feldkamp" Seite 9

3 Bestand und Rahmenbedingungen

3.1 Raumliche Lage und Umgebung

(1) Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand des Siedlungsgebietes von Schiff-
dorf, westlich der Kreuzung Sellstedter Strale (K58) / Zum Feldkamp. Die
Entfernung zur Ortsmitte (Rathaus) betrigt ca. 800 m in nordostlicher Rich-
tung, ca. 350 m zur Stadtgrenze von Bremerhaven im Westen und ca. 1,3 km
bis zur Autobahnzufahrt ,,Bremerhaven-Geestemiinde" ebenfalls im Westen.
Das Stadtzentrum von Bremerhaven ist ca. 4 km entfernt.

(2) In der unmittelbaren Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich ein Re-
genriickhaltebecken (RRB) im Westen, Ackerflichen im Norden, die Feuer-
wehrtechnische Zentrale des Landkreises Cuxhaven im Nordosten, ein grof3fla-
chiger Lebensmitteleinzelhandel (Edeka) im Osten und das Gewerbegebiet
Schiffdorf im Siiden. Das ndchste Wohngebiet liegt ca. 220 m entfernt im Nor-
den. AuBlerdem zu erwihnen sind das Schulzentrum Schiffdorf und der Ret-
tungsdienst DRK Kreisverband Wesermiinde e.V., die sich beide ostlich an der
StraBBe Zum Feldkamp befinden, wobei der DRK-Rettungsdienst direkt gegen-
tiber der Zufahrt des Feldweges liegt, iiber den der geplante neue ALDI-Markt
zukiinftig erschlossen werden soll.

3.2 Bestand und Zustand des Plangebietes

(1) Der Geltungsbereich der 2. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr.
66 ,,SO-Gebiet Zum Feldkamp" befindet sich in der Gemeinde Schiffdorf, Ge-
markung Schiffdorf, Flur 11 und umfasst die Flurstiicke

- Nr. 15/11 und 15/12 im Osten (bereits bebaut / Edeka-Markt),

- Nr. 15/8 im Westen (geplanter Standort fiir den ALDI-Markt),

- Nr. 256 im Nordosten (Teilstiick des Feldweges) und

- Nr. 258 im Nordosten (Graben neben dem Feldweg).

Der Geltungsbereich des B-Planes hat eine Gesamtgrofe von ca. 1,82 ha. Der
Bereich der 63. FNP-Anderung umfasst jedoch nur das Flurstiick Nr. 15/8.

(2) Das ca. 0,7 ha grofle Grundstiick, das fiir die Errichtung des ALDI-Marktes
vorgesehen ist, wird bisher als Intensivgriinland (GI) genutzt und ist von Ge-
holzstrukturen eingerahmt, die sich jedoch nur teilweise innerhalb des Grund-
stiickes befinden. Ein Feldgeholz im Westen und eine Wallhecke im Norden
bestehen tliberwiegend aus standorttypischen Laubbdumen und Strduchern, da-
runter mehrere grofle alte Eichen. Diesen Geholzfldchen sind jeweils verhdlt-
nismifig breite Sdume aus Brombeerstriuchern vorgelagert.

(3) Eine noch junge Hecke im Osten wurde in Zusammenhang mit dem Bau
des Edeka-Marktes angepflanzt und besteht aus standorttypischen Bdumen un-
terschiedlicher Arten und bodendeckenden Strduchern einer einzigen standort-
fremden Art (Niedrige Purpurbeere). Im Siiden befinden keine Gehdlze auf
dem ALDI-Grundstiick. Entlang der K58 befindet sich eine Baumallee im
Bereich des Stralenraumes. Der Begriindung ist eine Biotoptypenkartierung
beigefiigt (Anlage 2).

(4) Das Gelidndeniveau des Grundstiickes liegt bei durchschnittlich + 5,5 m NN
(mittig) und féllt von Osten nach Westen um ca. I m ab und es liegt ca. 1,5 m
tiefer als das Grundstiick des Edeka-Marktes und ca. 1,0 m tiefer als die K58.
Die Versickerungseigenschaften des Bodens sind aufgrund stauender Boden-
schichten kaum nennenswert. Im Bereich des Feldweges im Norden liegen so-
wohl ein Schmutzwasserkanal als auch ein Regenwasserkanal. Der Feldweg ist
auf seiner gesamten Linge bisher unbefestigt.

(5) Archiologische Bodenfunde sind im Plangebiet nach den Karten der arché-
ologischen Landesaufnahmen bisher nicht bekannt.
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3.3 Bodenverhaltnisse

(1) In Vorbereitung des geplanten Bauvorhabens wurde im Friihjahr 2014 eine
Bodenuntersuchung durch das Geologische Biiro Schmidt (21745 Hemmoor)
angefertigt und mit Datum vom 27.03.2014 vorgelegt. Das Gutachten ist als
Anlage 6 im Rathaus der Gemeinde Schiffdorf einsehbar.

(2) Insgesamt wurden sieben Kleinbohrungen bis ca. 6 m unter bestehender
GOK niedergebracht. Nach dem Bohrergebnis liegt im Grundrissbereich der
geplanten Gebiudeerweiterung bis ca. 6 m Tiefe eine 2- bis 7-teilige Schich-
tenfolge vor. Fir die Berechnungen wurde ein generalisiertes, 4-teiliges
Schichtenprofil angesetzt:

e Oberboden (0,4 - 08 m); Schluff, schwach feinsandig, schwach
tonig, schwach kiesig, humos, Wurzelreste);

e Schluff (0,8 - 2,3 m); schwach feinsandig, schwach mittelsandig,
schwach tonig, schwach kiesig) Geschiebelehm, steif;

e Schluff (2,3 - 4,7 m); schwach feinsandig, schwach mittelsandig,
schwach tonig, schwach kiesig) Geschiebelehm, weich;

e Ton (4,7 - 6,0 m); schluffig, sehr schwach feinsandig, sehr
schwach organisch.

(3) Wihrend der Bohrarbeiten wurden am 05.03.2014 im Bereich der Sondie-
rungen RKS 1 bis RKS 4 Schichtenwasser in Tiefen zwischen 1,4 m und 2,2 m
u. GOK angetroffen. Bezogen auf das Niveau eines Kanaldeckels auf dem
Parkplatz des Nebengebiudes, der als Hohenfestpunkt gewihlt wurde, ergeben
sich Wasserstinde von etwa 3.4 m unter der zukiinftigen GOK. Fiir weitere
Berechnungen wird ein Bemessungswasserstand von 2,5 m unter der geplanten
GOK angesetzt.

(4) Gemil erginzender Auskunft des Geologischen Biiros vom 23.05.2015 ist
eine Versickerung von Regenwasser auf dem Standort nicht moglich. Dies be-
griindet sich aus der Tatsache, dass im Untergrund des Bauvorhabens bindige
Boden (Geschiebelehm) anstehen. Der Geschiebelehm besitzt einen kf-Wert
von 10-8 m/s und ist daher fiir die Versickerung nicht geeignet.

(5) Im Rahmen der durchgefiihrten Gelidndearbeiten konnten an den erbohrten
Sedimenten keine Hinweise erlangt werden, die auf das Vorhandensein von
Altlasten oder sonstigen Verunreinigungen hindeuten. Aufgrund der gewonne-
nen Erkenntnisse enthélt das Gutachten folgende Empfehlungen:

(6) Fiir das geplante Neubauvorhaben sind die vorhandenen humosen Oberbé-
den im gesamten Baufeld vollstindig zu entfernen. Unterhalb der geplanten
Baulichkeiten (Gebdude, Verkehrswege, Zuwegung) ist gut verdichtbares
Kies-Sand-Gemisch (Schlimmkornanteil von max. 5 %) in Lagen zu je 0,3 m
Michtigkeit, verdichtet einzubauen. So entsteht ein, fiir das geplante BV, aus-
reichend tragfdhiger Untergrund.

(7) Die Einrichtung der Anlieferungsrampe, der Park- und Verkehrsfldchen so-
wie der Zulieferstrae erfolgt durch im StraBenbau zugelassene Materialien.
Fiir die ZulieferstraBe, den Bereich der Rampe und dem Wendebereich fiir
LKW ist ein Ausbau der Belastungsklasse Bk1,0 vorzusehen, fiir die restlichen
Verkehrs- und Parkfldchen kann der Ausbau gemifl Bk0,3 erfolgen. Die aus-
reichende Verdichtung von Auffiillungsmaterialien ist im Rahmen der Eigen-
tiberwachung durch geeignete Versuche nachzuweisen.
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3.4 Verkehrsgutachten

(1) Eine direkte Anbindung des geplanten Aldi-Marktes an die Sellstedter Stra-
Be (K 58) ist leider nicht moglich und muss stattdessen iiber die Stralie ,,Zum
Feldkamp" und den nérdlich angrenzenden Feldweg erfolgen. Bedingt durch
die vorhandene Verkehrssituation auf der Strale ,,Zum Feldkamp* und dem
lichtsignalgeregelten Knotenpunkt K 58 / Zum Feldkamp / Am Fernsehturm
war zu untersuchen, ob die ErschlieBung des Marktes iiber den nordlich an-
grenzenden Feldweg moglich ist bzw. mit welchen auf den Verkehr bezogenen
Folgen bzw. Mallnahmen gerechnet werden muss, um einen sicheren und ziigi-
gen Verkehrsablauf im Ein- und Ausfahrtsbereich und am o.g. Knotenpunkt zu
ermoglichen. Die Untersuchung wurde durch das Ingenieurbiiro Verkehrs- und
Regionalplanung GmbH (28865 Lilienthal) durchgefiihrt und unter dem Titel
,»Abschidtzung der verkehrlichen Folgen bei Neubau von Einzelhandelsflichen
mit Ein- und Ausfahrt auf die StraBe Zum Feldkamp" (Projekt VR 10.213) im
Juli 2014 vorgelegt und liegt als Anlage 5 im Rathaus der Gemeinde Schiffdorf
zur Einsichtnahme bereit.

(2) Mit der o.g. Untersuchung sollten die verkehrlichen Abldufe wie Leistungs-
fahigkeit und Sicherheit untersucht und bewertet werden. Von besonderer Be-
deutung waren dabei die Schulwegsicherheit sowie die verkehrlichen Folgen
fiir das gegeniiber der geplanten Ein-/Ausfahrt des Aldi-Marktes liegende
DRK-Grundstiick. Fiir die benotigten prognostischen Aussagen mussten zu-
nidchst die Ausgangslage sowie die zu erwartenden weiteren Einflussgroen bis
zu einem Prognosehorizont im Jahr 2030 erfasst werden. So wurde das heutige
Verkehrsaufkommen durch Verkehrszidhlung sowie die Verkehrsstromvertei-
lung in der Spitzenstunde festgestellt. Als weitere Einflussgroen wurden die
allgemeine Verkehrszunahme aus einer hoheren Mobilitit und Steigerung der
innerortlichen Fahrtenhiufigkeit sowie die Ansiedlung des geplanten Aldi-
Marktes mit einer Verkaufsfliche von 1.000 m? beriicksichtigt. Andere konkre-
te Siedlungsvorhaben im Untersuchungsbereich (z.B. Wohngebiet Osteracker-
Siid) blieben dagegen unberiicksichtigt, da von ihnen kein signifikanter Ein-
fluss auf den Verkehr im Untersuchungsbereich zu erwarten ist.

(3) Unter Beriicksichtigung aller relevanter Faktoren kamen die Gutachter zu

dem Ergebnis, dass eine Zunahme des motorisierten Verkehrs von + 2,2 % bis

zum Jahr 2030 zu erwarten ist. Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der vorhan-

denen Verkehrsanlagen sehen die Gutachter keinen Handlungsbedarf. Die Ver-

kehrsanlagen sind in der vorhandenen Form auch fiir den Prognosehorizont

2030 als ausreichend leistungsfdhig zu bewerten. Dies gilt im Einzelnen fiir

- die Lichtsignalanlage K 58 / Zum Feldkamp / Am Fernsehturm; die Leis-
tungsfihigkeitsbetrachtung zeigt noch groBe Leistungsreserven von 47 %
bis iiber 100 % in den einzelnen Zufahrten;

- den Knotenpunkt K 58 / Zum Feldkamp / Am Fernsehturm mit Lichtsignal-
anlage; der Knotenpunkt kann den zusétzlichen Verkehr aufnehmen;

- die untersuchte Ein-/Ausfahrt zur StraBe Zum Feldkamp; im Vergleich zur
heutigen Situation ergeben sich nur geringe Verdnderungen;

- die vorhandenen Ein-/Ausfahrten von Edeka und Tankstelle sowie zur
Schule;

- die Variante "mit innerer ErschlieBung"; sie mindert den Verkehr geringfii-
g1g;

- die Variante einer gemeinsamen Zu-/Ausfahrt iiber den E-Markt;

- den Schiilerverkehr, der iiber die Strale Zum Feldkamp sowie im Knoten-
punktbereich K 58 / Zum Feldkamp / Am Fernsehturm und teilweise ent-
lang der K 58 auf beiden Seiten bis zur Lichtsignalanlage verlauft.
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4 Planung

41 Entwicklungskonzept

(1) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 1) des Architekturbiiro
Frank Stiiven beschrinkt sich auf das bisher unbebaute Grundstiick des geplan-
ten ALDI-Marktes sowie das zu seiner ErschlieBung erforderliche Teilstiick des
Feldweges im Norden, da fiir die bereits bebaute Fliche mit dem Edeka-Markt
und der Tankstelle mit Waschanlage keine wesentlichen Anderungen vorgese-
hen sind.

(2) Das Grundstiick fiir den ALDI-Neubau wird komplett iiberplant. Das einge-
schossige Marktgebdude mit einer Verkaufsfliche von 1.000 m? soll im nord-
westlichen Bereich errichtet werden. Mit einem etwas groeren Abstand zur
westlichen Grundstiicksgrenze soll die Verldngerung des Gebdudes und die Er-
weiterung Verkaufsflidche um weitere 200 m? als Option berticksichtigt werden.
Die Anlieferung wird an der Nordseite des Gebidudes erfolgen und der Kunden-
parkplatz beansprucht den gesamten siidlichen und westlichen Bereich. Da das
natiirliche Niveau des Geldndes erheblich tiefer liegt als die K58 und die be-
nachbarte Fliache des Edeka-Marktes, muss das Geldnde um voraussichtlich ca.
1,3 m angehoben werden. Die vorhandenen Gehdlze sollen dabei weitestge-
hend erhalten bleiben oder bei Verlust mindestens gleichwertig durch die An-
pflanzung von Bdumen und Strduchern ersetzt und zudem im Siiden an der
K58 durch eine weitere Hecke ergiinzt werden.

(3) Da eine direkte Zufahrt von der K58 nicht mdglich bzw. nicht zuldssig ist,
muss die verkehrliche ErschlieBung hauptsichlich iiber den Feldweg im Nor-
den erfolgen, der zu diesem Zweck ausgebaut werden soll. Dabel ist neben der
asphaltierten Fahrbahn mit 5 m Breite fiir den Begegnungsfall Pkw/Lkw auch
ein 1,8 m breiter Gehweg sowie dazwischen ein Sicherheitsstreifen und eine
Ablaufrinne mit jeweils 0,5 m vorgesehen. Zusitzlich soll eine Uberfahrt und
ein Uberweg fiir Fuiginger zu dem benachbarten Edeka-Parkplatz eingerichtet
werden, um damit eine direkte Fahrverbindung zur Tankstelle zu ermoglichen
und um Umwege zu vermeiden.

(4) Wegen moglicher Verkehrsprobleme im Einmiindungsbereich des Feldwe-
ges in die Strale Zum Feldkamp und wegen der dort direkt gegeniiberliegen-
den Zufahrt zum DRK-Rettungsdienst, aber auch mit Blick auf die Nihe des
verkehrsintensiven Kreuzungsbereiches Zum Feldkamp/Sellstedter Strafle
(K58), ist eine Untersuchung der zukiinftigen verkehrlichen Abldaufe und mog-
licher Probleme durch die VR Verkehrs- und Regionalplanung GmbH durchge-
fiihrt und im Juli 2014 unter dem Titel ,,Abschédtzung der verkehrlichen Folgen
bei Neubau von Einzelhandelsflaichen mit Ein- und Ausfahrt auf die Strafe
Zum Feldkamp" vorgelegt worden (das Gutachten liegt als Anlage 5 im Rat-
haus zur Einsichtnahme bereit).

(5) Die Gutachter sind zwar zu dem Ergebnis gekommen, dass allein aufgrund
der Verkehrsmengen keine Probleme mit der DRK-Zufahrt oder fiir die allge-
meine Verkehrssituation zu erwarten sind. Aufgrund der komplexen Situation
und der Nihe zum Kreuzungsbereich im Siiden sollen sicherheitshalber aber
auch unvorhersehbare Konflikte von vornherein moglichst ausgeschlossen wer-
den. Aus diesem Grunde soll eine Abbiegespur mit einer fiir mindestens 2 Pkw
geeigneten Linge hergestellt werden.

(6) AuBlerdem ist fiir die neue Ausfahrt ein Sichtdreieck mit 3 m Abstand zum
Gehweg (Anfahrtsicht) erforderlich, da Radfahrer den Gehweg am Feldkamp
trotz der Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h benutzen diirfen und unter
Berticksichtigung der Schleppkurven fiir den Lieferverkehr muss die Nordost-
ecke des bestehenden Sondergebietes mit einer Groe von ca. 13 m? in die Ver-
kehrfldche einbezogen werden.
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5 Auswirkungen der Planung

5.1 Natur und Landschaft

(1) Die Realisierung des geplanten Vorhabens fiihrt unvermeidlich zu Beein-
trichtigungen von Natur und Landschaft. Besonders schwerwiegend ist der
Umfang der Versieglung von bisher unversiegelten Fldchen und der Verlust an
Geholzen. Der versiegelte Boden kann in diesen Bereichen seine natiirlichen
Regelungs-, Speicher- und Filterfunktionen nicht mehr erfiillen. Allerdings
sind die Versickerungseigenschaften des Bodens im Plangebiet bereits auf-
grund von stauenden Bodenschichten extrem eingeschrénkt.

(2) Ebenfalls unvermeidlich sind die Eingriffe in die Geholzbestinde. Die
Wallhecke im Norden muss fiir die Zufahrt auf einer Strecke von ca. 20 m
komplett gerodet werden. Im Ostlichen Teilstiick des Feldweges hinter dem
Edeka-Markt muss die Breite der Hecke reduziert werden, da sich die Biaume
und Straucher mittlerweile in den Straengraben hinein und auch dariiber hin-
aus entwickelt haben. Direkt an das Baufeld im Norden angrenzend kann zu-
dem eine der grofen Eichen in der Wallhecke nicht erhalten werden.

(3) Mit der Versiegelung des Bodens und den Eingriffen in die Geholzstruktu-
ren wird der Lebensraum fiir zahlreiche Bodenlebewesen und andere Tierarten
wie Kleinsduger, Vogel, Insekten, Kerbtiere etc. eingeschrinkt. Die Nahrungs-
und Habitatangebote werden stark reduziert. Betroffen sind davon jedoch nur
Arten, die héufig in solchen bebauten Siedlungsriumen vorkommen. Eine ar-
tenschutzrechtliche Bestandsuntersuchung wurde bereits kiirzlich durchgefiihrt.
Der Bericht dazu liegt zwar noch nicht vor, doch hat der Gutachter bereits
miindlich verdeutlicht, dass zu schiitzende Tierarten durch das geplante Vorha-
ben nicht gefdhrdet sind. Der Begriindung ist eine Biotoptypenkartierung bei-
fiigt (Anlage 2).

(4) Die Landschaft ist in diesem Bereich bereits vorbelastet und weist hohe
Defizite auf. Die Bedeutung des Landschaftsbildes ist verhdltnisméfBig gering
und die Funktionsfahigkeit stark eingeschridnkt. Es liegt eine starke Prigung
durch die bereits vorhandene Bebauung und Nutzung vor. Dazu gehoren vor
allem die bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen. Mit der Realisierung
des geplanten Vorhabens wird zwar nicht der Charakter der Landschaft we-
sentlich verdndert, die bestehenden Beeintrdchtigungen werden jedoch erheb-
lich erweitert und die Siedlung schiebt sich weiter in die offene Landschaft hi-
nein. Mit der Anpflanzung von Bdumen und Strduchern ergibt sich aber auch
die Chance zur Verbesserung des Landschaftsbildes.

5.2 Einriff-Ausgleich-Ermittlung

(1) Durch die erhebliche Fliachenversiegelung und durch den Verlust an Ge-
holzstrukturen entsteht ein entsprechend hoher Kompensationsbedarf, dem nur
geringe Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Baugebietes gegeniiberstehen.
Dabei handelt es sich um eine Fldche zum Anpflanzen von Baumen und Stréu-
chern entlang der siidlichen Grenze der Erweiterungsfliche und um kleinere
LiickenschlieBungen und Ergénzungen bei den Hecken.

(2) Eine detaillierte Eingriff-Ausgleich-Ermittlung ist der Begriindung beige-
fiigt (Anlage 3). Darin wurde der Gesamteingriff mit einem Bilanzwert in
Hohe von 0,793 WP/ha ermittelt. Dazu kommt noch die Kompensation fiir den
Verlust der einzelnen groB3e Eiche mit einem Stammdurchmesser von 0,6 m.

(3) Das ermittelte Kopensationsdefizit ist im Rahmen von externen Kompensa-
tionsmaflnahmen vom Vorhabentrager auszugleichen. Der Verlust der Eiche ist
entsprechend der Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf zu ersetzen.
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(4) Trotz des hohen Kompensationsdefizits von 82 % soll das Vorhaben an die-
sem Standort realisiert werden, weil von der geplanten Entwicklung eine Stér-
kung fiir diesen Bereich mit dem Gewerbegebiet, mit dem groBfldchigen Ein-
zelhandel und fiir Schiffdorf allgemein zu erwarten ist. Die Gemeinde Schiff-
dorf entspricht damit den raumordnerischen Zielen beziiglich der Standorte und
Ansiedlungen von zentralortlichen Einrichtungen, die einen rdumlichen Zu-
sammenhang bilden sollen, um vielféltige Standort- und Wachstumsvorteile zu
nutzen. Grundsitzlich werden die grundzentralen Versorgungsstrukturen der
Gemeinde Schiffdorf durch die geplante Entwicklung verbessert. Konkret
wirkt sich das Vorhaben vor allem fiir die Schiffdorfer Kunden des ALDI-
Marktes aus, da sie zukiinftig die K58 nicht mehr iiberqueren miissen. Mogli-
cherweise entfallen auch einige Einkaufsfahrten mit dem Pkw. Die Verlage-
rung hat somit positive Auswirkungen durch die Verkiirzung der Wege und
durch die Reduzierung des mit dem Straenverkehr verbundenen Unfallrisikos.

5.3 Belange der Landwirtschaft

(1) Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens wird das Intensivgriinland
der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen. Dagegen wird mit der
Verlagerung des ALDI-Marktes den veridnderten Anspriichen der Bevolkerung
an Warenangebote, Warenprisentation, Einkaufskomfort und nicht zuletzt an
die Aufenthaltsqualititen der stidtebaulichen Rdume entsprochen. Besonders
vorteilhaft fiir die Schiffdorfer Kunden von ALDI ist, dass sie zukiinftig die
K58 nicht mehr liberqueren miissen. Moglicherweise entfallen dadurch sogar
einige Einkaufsfahrten mit dem Pkw.

(2) Das Flurstiick Nr. 15/8 hat eine Gesamtfldche von 0,7 ha und davon 0,59 ha
Intensivgriinland (GI). Der Boden ist aufgrund stauender Bodenschichten (zeit-
weise Staundsse) nur eingeschrinkt als Griinland nutzbar. Die landwirtschaft-
lich nutzbare Fliche ist somit verhdltnismifBig gering, in ihrer Nutzungsart an
diesem Standort isoliert und ist zudem verhéltnismifBig weit von aktiven land-
wirtschaftlichen Betriebsstellen entfernt. Es handelt sich somit um eine kleine
und nur unwirtschaftlich zu bewirtschaftende Fliche. Demgegeniiber steht das
hohe Nutzungspotenzial in Zusammenhang mit dem geplanten ALDI-Markt.

(3) Die bisherige Eigentiimerin der Flidche, eine Erbengemeinschaft, betreibt
selbst keine Landwirtschaft und hat sich wegen des geringen landwirtschaftli-
chen Ertragspotenzials zum Verkauf der Fliache entschlossen. Mit der bauli-
chen Entwicklung erhoht sich der Grundwert der Fliche erheblich. Ein wirt-
schaftlicher Verlust entsteht der Erbengemeinschaft also nicht und es werden
nur Fldachen in einem unbedingt erforderlichen Mal3 in Anspruch genommen.
Bestehende landwirtschaftliche Betriebe werden durch die Realisierung des ge-
planten Vorhabens in ihrer Entwicklung nicht behindert.

(4) Die Entwicklung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen des § 1a (2)
Satz 4 BauGB, gemidll dem die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich genutzter Flichen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen
zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachfldchen, Gebiudeleerstand, Bauliicken und andere Nach-
verdichtungsmoglichkeiten zidhlen konnen. In diesem Fall handelt es sich zwar
nicht um eine Bauliicke im eigentlichen Sinne aber aufgrund der unmittelbaren
Lage an der K58 und am Siedlungsrand von Schiffdorf liegen durchaus ver-
gleichbare Voraussetzungen vor.
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5.4 Larmschutz

(1) Die Belieferung des geplanten Aldi-Marktes soll zwar hauptséichlich im Ta-
geszeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr erfolgen, aber auch wihrend des Nacht-
zeitraumes von 22:00 bis 06:00 Uhr bleiben regelmifBige Anlieferungen unver-
meidbar. Um dabei sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Léarm) an den nichstgelegenen
schutzbediirftigen Bebauungen nicht iliberschritten werden, wurde ein schall-
technisches Gutachten in Auftrag gegeben, das unter der Projekt-Nr. 15-013-
GT-01 durch das Ingenieuerbiiro T&H Ingenieure GmbH (Bremen) erstellt und
mit Stand vom 22.06.2015 vorgelegt worden ist. Das Gutachten ist als Anlage
7 im Rathaus der Gemeinde Schiffdorf einsehbar.

(2) Die ersten Berechnungen der Gutachter hatten ergeben, dass Anlieferungen
mit dem Lkw nachts von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr ohne zusitzliche Larm-
schutzmaBnahmen im Bereich der geplanten Anlieferungszone zu einer Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte fiihren wiirden. Es wurden folgenden
Schallquellen beriicksichtigt: Besucherverkehr, Lieferverkehr, Kiihlaggregate,
Abholung von Altpapier, Ladetétigkeiten mit Rollcontainern, Einkaufswagen
(EKW)-Sammelstelle, Sprinter-Anlieferung, Warmeverbundanlagen fiir Kiihl-
technik, Abluft Backraum und Schneckenverdichter fiir Altpapier.

(3) Zwar befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft keine sensiblen Nutzun-
gen, aber in der weiteren Umgebung wurden insgesamt 5 Immissionsorte (IO 1
bis IO 5) in die Untersuchung einbezogen:

- 101 - Schiffdorf - Zum Feldkamp 14 (Feuerwehrgebédude);

- 10 2 - Schiffdorf - Am Fernsehturm 2 (Gewerbegebiet / GE);

- 10 3 - Schiffdorf - Im Gewerbepark 10 (Gewerbegebiet / GE);

- 104 - Bremerhaven - Veerenholzstrale 63 (Allg. Wohngebiet / WA);

- IO 5 - Schiffdorf - Eschring 21 (Allgemeines Wohngebiet / WA).

Den Berechnungen wurden folgende Immissionsrichtwerte zu Grunde gelegt:

a) Immissionsorte: b) Immissionsrichtwerte:
- I01bisIO 3 65 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts;
- I04undIO 5 55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts.

(4) Zur Gewihrleistung eines ausreichenden Schallschutzes empfehlen die
Gutachter die Anlieferzone unter Verwendung von Standard-Sandwichelemen-
ten aus Polystyrol zwischen Stahlblechen oder aus 1 bis 2 mm starken Stahltra-
pezblechen mit bewerteten Schallddimm-Mallen von mindestens Rw = 25 dB
einzuhausen. Zur Reduzierung von Schallreflexionen sollte mindestens die De-
cke der Einhausung mit einem schallabsorbierenden Material, wie z.B. Rock-
fon Facett, beschichtet werden. Die Einhausung sollte eine Linge von ca. 8 m
aufweisen und kann auf ihrer Ostlichen Seite offen bleiben. Eine massive Bau-
weise wird nicht fiir erforderlich gehalten

(5) Unter Beriicksichtigung der o.g. Lirmschutzmalnahmen hatten die schall-
technischen Berechnungen folgende Ergebnisse:

Tagsiiber werden die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten um min-
destens 10 dB unterschritten.

Nachts werden die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten ebenfalls
unterschritten, und zwar:

-am IO 1 - Unterschreitung um 1 dB;

- am IO 2 - Unterschreitung um 6 dB; (mindestens);

- am IO 3 - Unterschreitung um 6 dB; (mindestens);

- am IO 4 - Unterschreitung um 10 dB; (mindestens);

-am IO 5 - Unterschreitung um 4 dB.

(6) Zusammenfassend lisst sich feststellen, dass mit den o.g. MaBBnahmen der
Betrieb des geplanten Aldi-Marktes den Anforderungen der TA Lirm nach-

kommt und aus schalltechnischen Gesichtspunkten genehmigungsfihig ist.
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6 Sonstiges
6.1 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

¢ Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den Anschluss
an die zentralen Versorgungseinrichtungen, die im offentlichen Straenraum
(Zum Feldkamp) vorhanden sind. Der Anschluss des Plangebietes an die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung obliegt dem Wasserverband Wesermiinde mit
Sitz in 27624 Geestland. Fiir Wasserabnahmen, die iiber das iibliche Maf} der
Trinkwasserversorgung hinausgehen, konnen vom Wasserverband keine Ga-
rantien gegeben werden bzw. sind gesondert mit dem Verband zu vereinbaren.

e Loschwasser

Feuerloschwasser wird den Verbandsmitgliedern, gemidfl Satzung des Verban-
des, in der Menge zur Verfiigung gestellt, wie es die vorhandene Wasserversor-
gungsanlage mengen- und druckmiBig zulidsst. Um eine ausreichende Versor-
gung mit Loschwasser sicherstellen zu konnen, sind nach bisherigen Erkennt-
nissen aus dem Verfahren zum Edeka-Markt mindestens 3.200 I/min. erforder-
lich. Die weiteren Einzelheiten sind noch mit der Feuerwehr abzustimmen.

e  Schmutzwasser

Im Bereich des nordlich angrenzenden Wirtschaftsweges liegt neben einem Re-
genwasserkanal auch bereits ein Schmutzwasserkanal mit einer Pumpstation an
der Nordwestecke des Plangebietes. Das in der Erweiterungsfliche anfallende
Schmutzwasser kann/soll in diesen Schmutzwasserkanal eingeleitet, in Rich-
tung des Pumpwerkes weitergeleitet und von dort der Kldranlage der Gemein-
de Schiffdorf zugefiihrt werden.

* Niederschlagswasser

Aufgrund der im Erweiterungsbereich vorliegenden Bodenstruktur ist eine
Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes nicht mog-
lich. Das anfallende Regenwasser kann/soll daher zunichst innerhalb der Fli-
che des geplanten Aldi-Marktes in Rigolen zuriickgehalten, dann verzogert in
den im nordlich angrenzenden Wirtschaftsweg bereits vorhandenen Regenwas-
serkanal eingeleitet und letztlich dem im Westen liegenden Regenriickhaltebe-
cken (RRB) zugefiihrt werden.

¢ Miillabfuhr

Die Miillabfuhr in Schiffdorf und fiir das Plangebiet ist durch ein privates Ent-
sorgungsunternechmen gewdhrleistet.

e Sonstige technische Versorgung

Zur technischen ErschlieBung des Gebietes gehort u.a. die Versorgung mit
Energie und mit Post- und Telekommunikationseinrichtungen. Dies wird aus-
schlieBlich iiber die vorhandenen Netze privater Medientriger (EWE und Deut-
sche Telekom AG) erfolgen. Die Dateniibertragungsrate fiir das Internet ist fiir
diesen Standort nicht bekannt.
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6.2 Umsetzung der Planung
* Kosten

Die Kosten fiir die Planung, fiir die Realisierung und fiir die externen Kompen-
sationsmafinahmen werden vom Vorhabentriger getragen. Aufler den Kosten
fiir den eigenen Verwaltungsaufwand fallen bei der Gemeinde Schiffdorf vor-
aussichtlich keine Kosten an. Néheres regelt der Durchfiihrungs- und Erschlie-
Bungsvertrag, der mit dem Vorhabentriger noch abzuschliefen ist.

* Bodenordnung

Fiir das Flurstiick Nr. 15/8, das fiir die Realisierung des geplanten ALDI-Mark-
tes erforderlich ist, liegen dem Vorhabentrédger bereits verbindliche Vorvertré-
ge zum Grunderwerb vor. Malnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforder-
lich.
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Umweltbericht (Teil Il)

1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

(1) Mit der vorliegenden Planung entspricht die Gemeinde Schiffdorf den ver-
dnderten Anspriichen der Bevolkerung an Warenangebote, Warenprésentation,
Einkaufskonfort und nicht zuletzt an die Aufenthaltsqualititen der stddtebauli-
chen Riume. Unter anderem bendtigen die Supermirkte zukiinftig breitere
Ginge zwischen den Regalen, eine gesteigerte Diversifikation der Waren,
rdumlich attraktive Standorte und insgesamt ein verbessertes Erscheinungsbild,
auch im Bereich der Kundenparkplitze.

(2) Der derzeitige Standort des ALDI-Marktes siidlich an der Sellstedter Strafe
(K58) im ,,Gewerbegebiet Schiffdorf" entspricht den o. g. Anforderungen aus
heutiger Sicht nicht oder nicht mehr. Aus diesem Grunde hat sich die Ge-
schiftsleitung von ALDI zu einer Standortverdnderung/-verbesserung ent-
schlossen und dazu ein nahegelegenes Grundstiick nordlich an der K58 neben
dem dort vorhandenen Edeka-Markt mit dem Ziel erworben, dort ein neues
Marktgebédude mit einen attraktiveren Ambiente zu errichten. Damit soll vor al-
lem den Interessen und Bediirfnissen der Biirger von Schiffdorf als Kunden des
Discounters entsprochen werden.

(3) Fiir die Realisierung des geplanten Vorhabens muss der wirksame B-Plan
Nr. 66 ,,SO-Gebiet Zum Feldkamp" geindert und erweitert sowie der Flidchen-
nutzungsplan parallel dazu ebenfalls gedndert werden. Zur verkehrlichen Er-
schlieBung soll ein zwischen der Feuerwehr und dem Edeka-Markt vorhande-
ner Feldweg teilweise ausgebaut werden. Eine direkte Zufahrt zur K58 wird
nicht zugelassen, aber zum Edeka-Parkplatz soll eine Uberfahrt fiir Pkw und
ein Uberweg fiir FuBgiinger entstehen. Die Errichtung des Markt-Gebiiudes und
des Parkplatzes soll sich im Wesentlichen auf das Intensivgriinland (GI) be-
schrinken. Die das Grundstiick einfassenden Geholze und Wallhecken sollen
weitestgehend erhalten bleiben, auch wenn ein gewisser Riickschnitt der Hek-
ken, die Durchfahrt von dem nordlich gelegenen Feldweg und der Verlust einer
Eiche unvermeidbar ist.

(4) Zur Einbindung in die Landschaft und zur Verbesserung des Landschaftsbil-
des sollen vorhandene Geholze erginzt sowie neue Hecken und Bdume ange-
pflanzt werden. Die iiberplante Fliche, einschlieBlich eines Teils des Feldwe-
ges, hat eine GroBle von ca. 0,83 ha. Unter Beriicksichtigung der bisher wirksa-
men und beizubehaltenden Grundflachenzahl GRZ 0.8 ergibt sich eine maxi-
mal zulédssige Versiegelung bisher unversiegelter Fldchen von ca. 0,66 ha fiir
das geplante Vorhaben.

(5) Das bisherige Marktgebédude stidlich der K58 soll zukiinftig nicht mehr als
Standort fiir den groBflichigen Lebensmittel-Einzelhandel genutzt werden.
Dies soll durch eine entsprechende bauleitplanerische Anderung des dort beste-
henden B-Planes Nr. 26 ,,Gewerbegebiet Schiffdorf" sichergestellt werden.
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

(1) Grundsitzlich gelten die Bestimmungen der allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, dem Bundes-
Bodenschutzgesetz und den Wassergesetzen. Dariiber hinaus finden die Ziele
und Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP) des
Landkreises Cuxhaven und des Landschaftsrahmenplanes (LRP) des Landkrei-
ses Cuxhaven Beachtung.

(2) Die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) ist als eine Verordnung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) als ein ,.einschligiges
Fachgesetz" anzusehen. Nach dieser Verordnung werden Mafnahmen erforder-
lich, wenn Immissionsgrenzwerte in Folge des geplanten Vorhabens tiberschrit-
ten werden. Zu solchen Uberschreitungen kann es in Zusammenhang mit An-
lieferungen im Nachtzeitraum kommen (s. Kap. 5.4 und Gutachten / Anlage 7).

1.3 Rechtsgrundiagen

Fiir diesen Bauleitplan gelten folgende gesetzliche Grundlagen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung v. 23.09.2004 (BGBI.
I, S. 2414); zuletzt gedndert durch Gesetz v. 20.11.2014 (BGBI. 1, S. 1748).

2. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) i.d.F. v. 23.01.1990 (BGBI. I S. 132); zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes v. 11.06.2013 (BGBI. I, S.1548).

3. Niedersidchsische Bauordnung (NBauO) i.d.F. v. 03.04.2012
(Nds. GVBI. S. 46).

4. Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) id.F. .
17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576); zuletzt gedndert durch Gesetz v.
31.10.2013 (Nds. GVBI. S. 258).

5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) i.d.F. v. 18.12.1990
(BGBI. 1991 1, S. 58 / BGBI. III 213-1-6); zuletzt gedndert durch Art. 2 zur
Ford. des Klimaschutzes bei der Entwickl. in den Stidten und Gemeinden
v.22.07.2011 (BGBI.IS. 1509).

1.4 Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP)

(1) GemiB der geplanten Erweiterung des Standortes zur Entwicklung des
groBfldchigen Einzelhandels nordlich an der K58 und der dementsprechend er-
forderlichen 2. Anderung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 66 ,,.SO-Gebiet
Zum Feldkamp" wird auch im Fldachennutzungsplan das nordlich der K58 dar-
gestellte Sondergebiet fiir groBflichigen Einzelhandel ,,SO Handel" um die
Flache des Erweiterungsbereiches erweitert. Der siidliche Teil der Darstellung
fiir ,,Flidchen fiir Sport- und Spielanlagen" entféllt damit.

(2) AuBerdem enthilt die 63. FNP-Anderung eine Kennzeichnung der fiir das
geplante Vorhaben erforderlichen Zufahrt zur Strale Zum Feldkamp als ,,un-
verbindliche Vorbemerkung" und einen Hinweis zum Umgang mit archdologi-
schen Bodenfunden, die bei den Erdarbeiten unerwartet gefunden werden
konnten.
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2 Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
2.1.1 Schutzgut Mensch

Beschreibung: Die unmittelbare Umgebung ist unbewohnt. Das néchstgelege-
ne Wohngebiet befindet sich nordlich in einer Entfernung von ca. 220 m. Im
Westen befindet sich ein ausgedehntes Areal mit einem grofen Regenriickhal-
tebecken (RRB); im Norden schliefen Ackerflichen an, im Nordosten befindet
sich die Feuerwehr mit einer Hausmeisterwohnung; im Osten grenzt das Plan-
gebiet direkt an den Edeka-Markt; im Siiden befindet sich die stark befahrene
Sellstedter Strale (K58) und unmittelbar anschlieBend das Gewerbegebiet
Schiffdorf. Der in ostwestlicher Richtung verlaufende Feldweg am nérdlichen
Rand des Plangebietes dient als Zufahrt fiir die Landwirtschaft, fiir das Regen-
riickhaltebecken (RRB), fiir das Plangebiet und in seinem Ostlichen Abschnitt
auch fiir die Feuerwehr. Auflerdem dient der Feldweg als fulldufige Verbin-
dung zu den westlich in Bremerhaven liegenden Wohngebieten, auch wenn die
Bedeutung dieser Verbindung gering ist. Mit dem geplanten Vorhaben muss
der Feldweg zwischen dem geplanten ALDI-Markt und der StraBe Zum Feld-
kamp ausgebaut und befestigt werden. Gemil3 Ausbauplanung soll ein separa-
ter Gehweg entstehen, von der Fahrbahn durch ein Hochbord getrennt. Anliefe-
rungen im Nachtzeitraum von 22:00 bis 06:00 Uhr sind unvermeidbar und ma-
chen LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Dazu soll der Anlieferungsbereich
entsprechend den Empfehlungen eines Gutachtens (s. Unterkapitel Nr. 5.4 und
Anlage 7) eingehaust werden.

Auswirkungen: Der geplante befestigte Gehweg stellt fiir FuBgénger und
Radfahrer eine Verbesserung dar. Gleichzeitig entsteht aufgrund des Kfz-Ver-
kehrs ein gewisses Unfallrisiko, das jedoch in einem fiir Gemeindestraen typi-
schen Rahmen bleibt und nicht erheblich ist. Vorteilhaft fiir die Schiffdorfer
Kunden von ALDI ist, dass sie zukiinftig die K58 nicht mehr iiberqueren miis-
sen. Moglicherweise entfallen dadurch sogar einige Einkaufsfahrten mit dem
Pkw. Anlieferungen wihrend der Nacht wiirden ohne Larmschutzmanahmen
zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Léarm fiihren. Durch
die geplante und im B-Plan festgesetzte Einhausung des Anlieferungsbereiches
werden die Immissionsrichtwerte unterschritten.

Ergebnis: Das geplante Vorhaben hat keine erheblich nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch. Die Schiffdorfer Kunden von ALDI miissen
die K58 kiinftig nicht mehr iiberqueren. Die Qualitdt der fullaufigen Verbin-
dung zu den Wohngebieten in Bremerhaven wird verbessert. Mit der Einhau-
sung des Anlieferungsbereiches ist ein ausreichender Larmschutz gewdhrleis-
tet.
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2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: (1) Das Plangebiet besteht iiberwiegend aus einer landwirt-
schaftlich genutzten Griinfldche (Intensivgriinland - GI) und wird im Westen
von einer Geholzfliche im Norden und einer Wallhecke begrenzt, wobei zu-
mindest die Wallhecke als Landschaftsbestandteil gem. § 29 BNatSchG beson-
ders geschiitzt ist. Der Ostliche Rand des Plangebietes wird durch eine noch
junge Hecke gebildet, die im Zusammenhang mit dem Edeka-Marktes einer-
seits mit standortheimischen Baumarten und andererseits ausschlieBlich mit
standortfremden Strauchern (Niedrige Purpurbeere) bepflanzt worden ist. Im
Siiden grenzt das Plangebiet als Griinland ohne Geholzstrukturen direkt an den
Straenraum der K58. Die dort vorhandenen Biume stehen im Bereich der 6f-
fentlichen Verkehrsfliche.

(2) Mit der Realisierung des Vorhabens erfolgt eine Umwandlung von einem
artenarmen Intensivgriinland in eine iiberwiegend bebaute und versiegelte Fla-
che. Die bestehenden Hecken bleiben teilweise erhalten und werden durch neu
anzupflanzende Bidume und Striducher erginzt. Einige sehr breite Strauchfla-
chen (liberwiegend Brombeeren) werden zuriickgeschnitten und die Wallhecke
im Norden muss auf einem Teilstiick von ca. 24 m Léinge zu Gunsten der ge-
planten Zufahrt gerodet werden. In einem Teilstiick des Feldweges muss die
Wallhecke, soweit sie sich in den Graben hinein entwickelt hat, zuriickge-
schnitten werden.

(3) Auch eine einzelne grofle Eiche im Bereich der Wallhecke muss gefillt wer-
den. Im Ubrigen werden die Geholze, insbesondere die GroBgehdlze, nicht be-
eintréchtigt. Fiir die geplanten beiden Uberfahrten zum Edeka- -Parkplatz muss
auch die jiingere Hecke im Osten zumindest auf einer Breite von jeweils ca.
8 m (fiir eine Uberfahrt) teilweise gerodet werden. Dagegen soll die bisher of-
fene Fldache am siidlichen Rand mit einer Hecke bepflanzt werden, dhnlich wie
die abschirmende Heckenstruktur vor dem Edeka-Markt, jedoch mit standort-
heimischen Strduchern.

(4) Hinsichtlich der Tierwelt hat das Gelidnde bei den Ortsbegehungen im Mirz
und im August 2014 einen wenig belebten Eindruck gemacht, gleichwohl ist
trotz der unmittelbaren Nédhe der K58 und des Gewerbegebietes Schiffdorf eine
fiir bebaute Siedlungsrinder typische Besiedelung durch Insekten, Kerbtiere,
Kleinsduger, Vogel etc. und diverse Arten von Bodenlebewesen anzunehmen.
Aufgrund der vorhandenen é&lteren Laubbdume (iiberwiegend Eichen) wird
noch im Laufe des Verfahrens die Ergebnisse einer fachgutachterlichen Unter-
suchung dieser Geholze hinsichtlich des moglichen Vorkommens von besonde-
res geschiitzten Arten erwartet. Nach vorldufiger Auskunft des Gutachters
konnten jedoch keine besonders streng geschiitzte Arten festgestellt werden.

Auswirkungen: Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens gehen Teile der
vorhandenen Geholze und der Wallhecke verloren. Eine einzelne grof3e Eiche
muss gefillt werden. Die umfangreichen Brombeerstraucher werden zuriickge-
schnitten. Zugleich werden die Geholzstrukturen teilweise ergédnzt und teilwei-
se artenreicher gestaltet. Der Gesamtumfang der Geholzstrukturen wird sich
dadurch insgesamt etwas verringern. Ebenfalls erheblich ist der Eingriff in den
Lebensraum vor allem von Bodenlebewesen aufgrund einer Bodenversiegelung
von bis zu 80 % des bisher unversiegelten Bodens (= ca. 0,67 ha). Besonders
geschiitzte Arten werden jedoch nicht gefihrdet.

Ergebnis: Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens werden die Lebensbe-
dingungen fiir Pflanzen und Tiere eingeschrinkt. Eine gesetzlich geschiitzte
Wallhecke wird teilweise gerodet. Der Verlust an Geholzen kann nur in einem
geringen Umfang durch die die Neuanpflanzung von Bidumen und Striuchern
innerhalb des Plangebietes kompensiert werden. Der Verlust des Lebensraumes
fiir die im Untersuchungsraum lebenden Tierarten ist erheblich und kann nicht
im Plangebiet kompensiert werden.
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2.1.3 Schutzgut Boden

Beschreibung: Der Naturboden im Plangebiet ist aufgrund der landwirtschaft-
lichen Nutzung und der Lage in diesem dicht besiedelten Bereich bereits
vollstindig anthropogen iiberformt. Diese Uberformung ist als Vorbelastung zu
beurteilen. In seiner Struktur ist der Boden wahrscheinlich wenig belastet und
entspricht dem eines typischen artenarmen Intensivgriinlandes. Eintrige von
Diingemitteln und Pestiziden sind wahrscheinlich nur in geringem Male er-
folgt. Ein Bodengutachten liegt aber nicht vor. Geméf Landschaftsrahmenplan
(LRP) des Landkreises Cuxhaven liegt als Bodentyp Plaggenesch (Bodenkenn-
zahl 125 .4) vor. Die Grundwasserneubildungsrate wird im LRP als hoch ange-
geben, aber tatsédchlich ist eine Versickerung in diesem Bereich aufgrund stau-
ender Bodenschichten fast vollstindig ausgeschlossen. Diese Annahme korre-
spondiert auch mit dem hohen Wasserstand des Regenriickhaltebeckens im
Westen. Da es sich bei Plaggenesch um eine verhiltnisméfig seltene Bodenart
handelt wird der Bestandswert fiir das Intensivgriinland (GI) mit 1,2 WP/ha an-
gesetzt.

Auswirkungen: Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens wird eine Bo-
denversiegelung von bis zu 80 % des bisher unversiegelten Bodens erfolgen.

Ergebnis: Der Umfang der Bodenversiegelung von bisher unversiegeltem
Griinland (GI) ist mit ca. 0,67 ha erheblich.

2.14 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Grundsitzlich kann jede Bodenversiegelung zu einer Beein-
trachtigung der Grundwasserneubildung fiihren. Im Bereich des Plangebietes
ist jedoch die Versickerungsfahigkeit des Bodens aufgrund stauender Boden-
schichten von vornherein nahezu ausgeschlossen. Das anfallende unver-
schmutzte Niederschlagswasser muss deshalb abgeleitet und dem nahegelege-
nen Regenriickhaltebecken (RRB) im Westen zugeleitet werden.

Auswirkungen: Das Niederschlagswasser kann nicht auf dem Grundstiick zur
Versickerung gebracht werden. Das anfallende Wasser muss in das nahegelege-
ne Regenriickhaltebecken eingeleitet werden. Grundsétzlich verbleibt das an-
fallende Niederschlagswasser aber im engeren Bereich.

Ergebnis: Die Folgen fiir die Grundwasserneubildung sind wegen der stauen-
der Bodenschichten unerheblich.

2.1.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beschreibung: Das Landschaftsbild wird wesentlich durch die bebauten Sied-
lungsbereiche, insbesondere durch das Gewerbegebiet, die K58 und den bereits
vorhandenen Edeka-Markt geprédgt und ist somit erheblich vorbelastet. Ein in-
takter Landschaftsraum liegt nicht vor. Auch das im Westen liegende Regen-
riickhaltebecken ist deutlich als landsuntypisches Element erkennbar. Mit der
Umsetzung der Planung riickt der bebaute Siedlungsbereich aber weiter in bis-
her unbebaute Bereiche hinein. Dabei wird sich die geplante Bebauung aber in
das Orts-/Landschaftsbild einfiigen, mit der Chance auf Verbesserungen. Ge-
geniiber der offenen Landschaft im Norden und im Westen bleibt die abschir-
mende Wirkung der vorhandenen Geholze erhalten. Der bebaute Siedlungsbe-
reich schiebt sich weiter in die offene Landschaft hinein.

Auswirkungen: Dem bereits erheblich vorbelasteten Bereich wird ein weite-
res landschaftsuntypisches Element hinzugefiigt. Eine wirksame Abschirmung
gegeniiber der K58 durch hohere Geholze ist aber nicht erforderlich. Die Gren-
ze zwischen bebauter Siedlung und offener Landschaft verschiebt sich.

Ergebnis: Die bestehenden Beeintrichtigungen der vorbelasteten Landschaft
werden durch das geplante Vorhaben nur wenig erheblich verstérkt.
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2.1.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung: Es werden keine Kultur- oder Sachgiiter durch die Planung be-
eintriachtigt.

2.1.7 Schutzgut Klima

Beschreibung: Aufgrund der erhdhten Bodenversiegelung und dem Verlust an
bodendeckenden Pflanzen wird das Klima nur kleinrdumig und nur geringfiigig
verdndert. Das kann nicht verhindert werden und ist aufgrund des Luftaustau-
sches mit der unmittelbar angrenzenden offenen Landschaft und dem nahegele-
genen sehr groBBen Regenriickhaltebecken nicht erforderlich.

Auswirkungen: Keine

Ergebnis: Die Realisierung der Planung wird keine nennenswerten Auswir-
kungen auf das Klima in diesem Bereich haben.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

(1) Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter kénnen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MafBe beeinflussen. Dabei sind Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgiitern
zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaus-
halts, die so genannten Schutzgiiter, bezogenen Auswirkungen konnen also ein
stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige betreffen.

(2) Im Plangebiet fiihrt die Nutzungsidnderung von einer artenarmen intensiven
Griinlandnutzung zu einer gewerblich gepridgten Siedlungsentwicklung. Die
unvermeidliche Neuversiegelung ist erheblich und wirkt sich vor allem auf die
Schutzgiiter Boden, Pflanzen und Tiere aus. Insbesondere sind die im und am
Boden lebenden Arten und Lebensgemeinschaften betroffen. Die Populations-
dichte wird abnehmen. Besonders geschiitzte Arten sind jedoch nicht betroffen.
Durch die Bebauung und Versiegelung wird sich das lokale Kleinklima gering-
fligig verdndern. Fiir die Grundwasserneubildung sind keine nennenswerten
Verinderungen zu beriicksichtigen. Im Ergebnis kann ausgeschlossen werden,
dass sich eine Verstirkung von erheblichen Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstirkende Wechselwirkungen im Plangebiet ergeben konnte.

A A A vy



Gemeinde Schiffdorf

63. FNP-Anderung fiir den Bereich ,,SO-Gebiet Zum Feldkamp" Seite 24

2.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

(1) Die mit der Realisierung des Vorhabens verbundenen Umweltauswirkun-
gen liegen vor allem in der Versiegelung des zuvor unversiegelten Bodens und
damit in der Beeintrichtigung des Lebensraumes von im und am Boden leben-
den Tieren und deren Lebensgemeinschaften. Das Landschaftsbild wird auf-
grund der erheblichen Vorbelastung nur unwesentlich verdndert. Die Verschie-
bung im Verhiltnis Siedlung-Landschaft bleibt aufgrund der erheblichen Vor-
belastung wenig erheblich.

(2) Fiir das Grundwasser ergeben sich aufgrund der vorhandenen stauenden
Bodenschichten keine erheblich nachteiligen Konsequenzen. Der Oberfldchen-
wasserabfluss wird zwar veridndert, das Wasser bleibt aber nach einer verzdger-
ten Weiterleitung zum benachbarten Regenriickhaltebecken im engeren Be-
reich des Plangebietes. Kultur- und Sachgiiter sind nicht betroffen. Das Klein-
klima wird nur kleinrdumig und nur unerheblich verédndert.

(3) Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens
werden nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Er-
heblichkeit unter Beriicksichtigung der Maflnahmen zur Minimierung und der
Kompensationsma3nahmen beurteilt:

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch * Immissionsbelastungen allgemein -
* Neugliederung der Struktur des Erholungsraumes -
Pflanzen und | , Beeintrichtigug des Lebensraumes und des Nahrungs- oo
Tiere angebotes fiir die im und am Boden lebenden Tiere
Boden * Beeintrichtigung der Bodenfunktion N
(Grundwasser, Oberflichenwasserretention)
* Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung, .o
Bodenbewegung und Verdichtung
Wasser * Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate -
* Beschleunigung des Wasserabflusses o
* Verlust an Oberflichenwasserretention -
Luft und . Verinderung des ortlichen Kleinklimas .
Klima aufgrund der umfangreichen versiegelten Flichen
Landschaft . Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit Chancen o
zur Aufwertung
Kultur-und |, o ) i
Sachgiiter Beeintrachtigung von vorhandenen Leitungen
Wechsel- * Verschiebung von Wechselverhiltnissen -
wirkungen
®08 schr erheblich/  ®® erheblich / ® wenig erheblich / = nicht erheblich
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3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

3.1 Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung

Die Realisierung der Planung fiihrt zu einer verbesserten Attraktivitit des
ALDI-Marktes. Insbesondere miissen die Schiffdorfer Kunden die K58 zukiinf-
tig nicht mehr {iberqueren. Die Versorgung der Wohnbevolkerung von Schiff-
dorf wird verbessert. Eine landwirtschaftlich wenig ertragreiche Griinlandfla-
che wird durch die geplante Nutzung aufgewertet. Dies fiihrt gleichzeitig zu ei-
ner erheblichen Versiegelung des Bodens und damit zur einer erheblichen Be-
eintrichtigung des Lebensraumes von in und am Boden lebenden Tieren und
deren Lebensgemeinschaften. Die Geholzbestinde werden teilweise reduziert.
Verluste konnen in einem geringem Umfang durch neue Anpflanzungen inner-
halb des Plangebietes kompensiert werden. Der Charakter des Ortsbildes an der
K58 wird sich von einer stark gewerblich geprigten Nutzung etwas mehr zu ei-
nem durch ein breites Nahversorgungsangebot geprigtes Erscheinungsbild ver-
schieben. Der Bereich nimmt dadurch auch in seiner allgemeinen Attrakivitit
Zu.

3.2 Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Ohne die Realisierung des geplanten Vorhabens wiirde das Gelidnde voraus-
sichtlich weiterhin als Intensivgriinland genutzt werden. Die im und am Boden
lebenden Tiere und deren Lebensgemeinschaften blieben unverdndert. ALDI
miisste andere Standortalternativen untersuchen und sich moglicherweise fiir
einen weniger gut geeigneten Standort entscheiden miissen.
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4  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Auswirkungen

4.1 Grundsatzliches

(1) Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der
Aufstellung der Bauleitplidne und in der Abwigung nach § 1 (7) BauGB zu be-
riicksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung gem. § la (3) BauGB i.V.m. § 18 (1) BNatSchG die
Beeintridchtigungen von Natur und Landschaft durch geplante Siedlungserwei-
terungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung und zum Ausgleich zu
entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, nicht unbedingt erforderliche Beeintrichtigungen sind aber
durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und ent-
sprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit moglich in-
nerhalb des Gebietes oder aullerhalb des Gebietes durch geeignete Maflnahmen
auszugleichen.

(2) Die textliche Bilanzierung im Beitrag zur Eingriffsregelung stellt klar, dass
durch die Nutzungsidnderung vor allem ein erheblicher Eingriff in die Schutz-
giiter Boden und den insbesondere im und am Boden lebenden Tiere entstehen
wird, der innerhalb des Plangebietes weder kompensiert noch weiter minimiert
werden kann. Dagegen kann der Verlust an Bdumen und vor allem an Striu-
chern durch die Neuanpflanzung von Gehdlzen innerhalb des Plangebietes zu-
mindest zu einem geringen Teil kompensiert werden. Insgesamt entsteht ein
Kompensationsdefizit von 82 % (= 0,793 Wertpunkte/ha / s. Anlage 3), das im
Rahmen von externen Kompensationsmafnahmen zu begleichen ist.

(3) Durch die geplante Einhausung des Anlieferungsbereiches wird sicherge-
stellt, dass die Immissionsrichtwerte fiir die umliegenden Wohnnutzungen auch
bei Anlieferungen im Nachtzeitraum eingehalten bzw. unterschritten werden.

4.2 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hin-
sichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der
nachteiligen Auswirkungen fiir die Geholzbestidnde und fiir das Landschafts-
bild.

4.2.1 Schutzgut Landschaft

(1) Der geplante ALDI-Markt soll gegeniiber der offenen Landschaft im Nor-
den und im Westen abgeschirmt werden. Die bestehenden Gehdlze sollen dazu
erginzt und das Griinvolumen nach Moglichkeit verdichtet werden. Entlang
der K58 soll die Gestaltung des Grenzbereiches mit der Freifliche des benach-
barten Edeka-Martkes korrespondieren und die Stellplitze sollen wirksam ab-
geschirmt werden.

(2) Mit diesen MaBnahmen soll der Bereich angemessen stiddtebaulich geordnet
und gestaltet werden. Die bestehenden Beeintrachtigungen des Ortsbildes sol-
len nicht verstérkt, sondern nach Mdoglichkeit abgeschwicht oder verbessert
werden. Insgesamt soll das Erscheinungsbild verbessert werden.

4.2.2 Unvermeidbare Beeintrichtigungen

Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens sind die Versiegelung von bis-
her unversiegeltem Boden sowie Eingriffe in die vorhandenen Geholzstruktu-
ren unvermeidbar. Die unvermeidlichen Eingriffe werden jedoch minimiert und
bleiben auf das unbedingt erforderliche Mal} beschrinkt.
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4.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die gezielte Standortverlage-
rung/-verbesserung eines groBflachigen SB-Marktes zu Gunsten der einheimi-
schen Kundschaft von Schiffdorf und auch zur Erhaltung der Konkurrenzfihig-
keit des betroffenen Unternehmens. Dabei bleibt der Markt in der Nihe seines
bisherigen Standortes im ,,Gewerbegebiet Schiffdorf". Auch wenn das fiir den
geplanten Umzug ausgewihlte Grundstiick bisher unbebaut ist, so ist es auf-
grund der unmittelbaren Lage an der K58 neben dem ,,SO-Gebiet Zum Feld-
kamp" und dem ,,Gewerbegebiet Schiffdorf" fiir eine gewerbliche Entwicklung
pradestiniert, insbesondere fiir den grofBflichigen Lebensmittel-Einzelhandel
aufgrund der fiir die Offentlichkeit gut sichtbaren exponierten Lage an der K58.
Einen vergleichbar gut geeigneten Standort fiir das geplante Vorhaben gibt es
nicht.

5  Zusatzliche Angaben
5.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde
eine Bilanzierung auf Grundlage des Kompensationsmodells des Landkreises
Osnabriick (,,Osnabriicker Modell") vorgenommen.

5.2 Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Umsetzung der geplanten Geholzpflanzungen wird von der Gemeinde
Schiffdorf tiberwacht.

5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

(1) Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens wird es zu erheblichen Ein-
griffen in den Boden und in die Geholzbestinde kommen. Insgesamt kénnen
bis zu 0,67 ha bisher unversiegeltem Boden zukiinftig versiegelt werden. Die
vorhandenen Hecken miissen teilweise gerodet werden. Eine groB3e Eiche kann
nicht erhalten werden.

(2) Durch die Bodenversiegelung und den Verlust an Geholzen wird der Le-
bensraum fiir zahlreiche Bodenlebewesen und andere Tierarten wie Kleinséu-
ger, Vogel, Insekten, Kerbtiere etc. eingeschrinkt. Die Nahrungs- und Habita-
tangebote werden stark reduziert. Besonderes zu schiitzende Tierarten sind
durch das geplante Vorhaben nicht gefidhrdet. Betroffen sind jedoch nur Arten,
die iiblicherweise in Randbereichen von Siedlungsrdumen vorkommen.

(3) Fiir das Landschaftbild wirkt sich das Vorhaben aufgrund der erheblichen
Vorbelastung der umfangreichen gewerblichen Nutzungen und der Kreisstral3e
nur geringfiigig aus. Das Vorhaben entspricht zwar dem Ortsbild, aber die be-
baute Siedlung wird sich weiter in die offene Landschaft hineinschieben.

(4) Vorteilhaft wirkt sich das Vorhaben vor allem fiir die Schiffdorfer Kunden
des ALDI-Marktes aus, da sie zukiinftig die K58 nicht mehr {iberqueren miis-
sen. Moglicherweise entfillt damit auch die eine oder andere Einkaufsfahrt mit
dem Pkw. Insgesamt werden durch die Umsiedlung des ALDI-Marktes die
grundzentralen Versorgungsstrukturen der Gemeinde Schiffdorf verbessert.

(5) Das ermittelte Kopensationsdefizit von von 82 % (= 0,793 Wertpunkte/ha)
ist im Rahmen von externen Kompensationsmaflnahmen vom Vorhabentriger
auszugleichen. Der Verlust der Eiche ist entsprechend der Baumschutzsatzung
der Gemeinde Schiffdorf zu ersetzen.
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6 Sonstiges

Verfassererklarung

Die 63. Anderung des Flichenutzungsplanes fiir den Teilbereich
,»30—Gebiet Zum Feldkamp" wurde ausgearbeitet von:

Planungsbiiro Dierk Brockmoller
Stéddteplaner Architekt Hamburg
www .brockplan.de

gez. Brockmoller

Hamburg, den 08.10.2015 e
(Dipl.-Ing. Dierk Brockmoéller)

Anerkannt
Gemeinde Schiffdorf

(L.S.) gez. Wirth

09.*
Schiffdorf, den 08.10.2015 e
(Der Biirgermeister)
(Klaus Wirth)

* Korrektur des Ausfertigungsdatums gem. Verfligung des Landkrei-
ses Cuxhaven vom 08.01.2016 (Az.: 61.20/01.12-64).

(L.S.)
gez. Wirth
Schiffdorf, den 18.01.2016 .o
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Biotoptypenkartierung (unmaBstiblich verkleinert)

| |
Kartengrundlage Liegenschaftskarte © 2014 LGLN

GEHOLZBESTANDE (unbesiedelter Bereich) LANDWIRTSCHAFTLICHE NUTZFLACHEN
ZF Feldgeholz GI Intensiv- /Dauergriinland
G Hecke GEWASSER
ZA Baumreihe, Allee, Baumgruppe ZG/FG  Hecke mit Graben (trocken)
ZE Einzelbaum VERKEHRSWEGE
GEHOLZBESTANDE MIT GEWASSER vU Unbefestigter Weg
ZG/FG Hecke mit Graben (trocken) : Umgrenzung des Untersuchungsbereiches

Der Untersuchungsraum beschrinkt sich im Wesentlichen auf die Erweiterungsfliche einschlielich ei-
nes Teils des erforderlichen Feldweges, soweit dieser fiir den Ausbau der Zufahrt erforderlich ist. Zu-
sdtzlich ist die Grenzbepflanzung (Hecke) des Edeka-Parkplatzes einbezogen worden, da hier Eingriffe
aufgrund der geplanten Uberfahrt und eines Uberweges vorgesehen sind. Abgesehen von diesen Uber-
wege ergeben sich durch die Erweiterung des B-Planes keine Eingriffssachverhalte fiir das bebaute
Grundstiick.

Die festgestellten Hecken und Geholze weisen sehr unterschiedliche Zusammensetzungen und Qualiti-
ten auf. So kann das Feldgeholz im Westen bereits als Vorstufe zum Wald eingestuft werden. Die dem
Feldgeholz vorgelagerten Hecken weisen nur zum Teil eine typische Artenvielfalt auf und bestehen im
ibrigen ausschlieBlich aus Brombeerstrauchern. An der nérdlichen Grenze des Untersuchungsraumes
steht eine ausgewachsene Wallhecke mit groen Laubbdumen, die im Nordosten in eine jiingere Hecke
ibergeht, die zur Eingriinung des bereits bebauten Grundstiickes dient und den alten Graben mittlerweile
tiberwuchert hat. Die noch junge Hecke im Osten am Edeka-Parkplatz war zur Abschirmung gepflanzt
worden und besteht aus unterschiedlichen standortheimischen Laubbdumen und aus standortfremden
monokulturellen Strduchern, die wahrscheinlich wegen ihrer bodenbedeckenden Qualitit verwendet
wurden.

A A A vy



Gemeinde Schiffdorf

63. FNP-Anderung fiir den Bereich ,,SO-Gebiet Zum Feldkamp"

Anlage 3

Eingriff-Ausgleich-Ermittlung (unmaBstiblich verkleinert)

[
Kartengrundlage Liegenschaftskarte © 2014 LGLN

I

Verkehr = 0,129 ha

OP 85 % = 0,110

erganzen
- 0,002

ZG :
0,012 gngﬂanzen

ha

- Ty " ‘_—'———‘ 39

EE-%'-_ —~ — Sellstedter Strafe 5

3
Biotoptypen Telahen et whbe Wb cosamt
Kontrollwerte 0,835
Bestand 0,834 0,973
1 Intensivgriinland (GI) - Bodentyp Plaggenesch 0,589 1,2 0,707
2 Feldweg unbefestigt (VU) 0,096 0,6 0,058
3 Hecke am Feldweg mit Graben (ZG / FG) 0,033 1,3 0,043
4 Feldgeholz im Westen (ZF) 0,012 1,5 0,018
5 Striucher vorgelagert (Brombeeren) 0,022 1,3 0,029
6 Wallhecke im Norden (ZG) 0,054 1,5 0,081
7 Hecke im Osten (Parkplatzbepflanzung) (ZG) 0,023 13 0,030
8 Heckenabschnitte auf Edeka-Grundstiick (ZG) 0,005 1,3 0,007
Planung

Baufldchen / SO GroBfliachiger Einzelhandel 0,834 0,180
1 - SO GRZ 0,8 - bebaut versiegelbar 80 % 0,560 0,0 0,000
1 - SO Griin 20 % abzgl. Geholze 0,044 0,7 0,031
2 - Verkehrsflidche versiegelt 85 % 0,110 0,0 0,000
3 - Verkehrsbegleitgriin 15 % ohne Geholze 0,019 0,7 0,014
4 - Feldgeholz im Westen 0,012 1,5 0,018
5 - Hecken erhalten (Brombeerstriucher) 0,011 1,3 0,015
6 - Hecken erhalten - Wallhecke im Norden 0,028 1,5 0,042
7 - Hecken im Osten 0,010 1,3 0,013
8 Heckenabschnitte auf Edeka-Grundstiick (ZG) 0,005 0,0 0,000
9 - Hecken anpflanzen im Westen 0,004 1,3 0,006
10 - Hecken anpflanzen im Siiden 0,031 1,3 0,041
Kompensationsdefizit 0,793

82 %

Zusitzlicher Kompensationsbedarf aufgrund von Eingriffen in den Baumbestand
Verlust einer gro3en Eiche mit einem Stammdurchmesser von 0,6 m

Kompensationsverhéltnis: 2 Biume gleicher Art mit einem Stammumfang von mind. 20 cm in einer Hohe von 1 m
(gemil Baumschutzsatzung der Gemeinde Schiffdorf)
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Anlage 4 - Berechnung der Vollversorgung

Industrie- und Handelskammer
Stade flir den Elbe-Weser-Raum

Berechnung der Vollversorgqung fiir Schiffdorf

Berechnung der wesentlichen Wettbewerber zur Beurteilung des Vorhabens fiir den Grundbedarf
(Food + Nonfood 1)

|Markt Verkaufs-|[Raum- |Umsatz |[Davon
flache leistung [in Mio. |Umsatzanteil
lin gm in Euro |Euro Food + Non-
food I in %

Real,- SB-Warenhaus, Neuenfelder 7.340 4.230 3,1 79.8]

Netto Markt im Fachmarktzentrum, 690 4.050 2.8 92 4|

Neuenfelder Weg 2 B

Getrénkeprofi im 400 1.600 0,6

Fachmarktzentrum, Neuenfelder

Weg 2 ==

Lidl, Neuenfelder Weg 9 800 6.950 56 92,4

Aldi Markt, Jahnstr. 17 750|  5.670 43 92,4l

Ideal Supermarkt, Zum Feldkamp 1.938 4.190 8,1 93,3 !

16 =

Aldi-Markt, Am Fernsehturm 2a 800 5.670 4.5 92,4 '
Zwischensumme vor Erweiterung 12.718 - 29,0 e

Erweiterung auf 1.000 gm 1.000 5.670 57 92 4=
Erweiterung auf 1.200 gm 1.200 5.670 6,8 92,4 | o

/. Bestand - 800 - -4,5 e
Gesamtsumme nach Erweiterung 12.918 30,2
|auf 1.000 gm

Gesamtsumme nach Erweiterung 13.118 31,3

auf 1.200 gm

Einwohner im Verbrauchsausgaben pro Kopf in Euro K ]

Einzugsgebiet (Food + Nonfood |) Gemeinde Schiffdorf F

(Gemeinde Schiffdorf) (gesamter Grundbedarf ochne Apotheke), = d

nach GfK, 2014 =t .
14.014 2.743 - ‘: = L_.'fq-.""" i

Voliversorgung Schiffdorf (Food + Nonfood I)

Vor Erweiterung
26,7: 38,4 x 100 = 69,5 % ohne Kleinanbieter

Nach Erweiterung auf 1.000 gm
27,8 :38,4 x 100 = 72,4 % ohne Kleinanbieter

Nach Erweiterung auf 1.200 am
28,8 : 38,4 x 100 = 75,0 % ohne Kleinanbieter
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