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1. LAGE UND NUTZUNG DES PLANANDERUNGSGEBIETES
11 Allgemeine Lage und Grenzen des Plananderungsgebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel Am
Damm® mit ortlicher Bauvorschrift liegt 6stlich der Strae ,Am Damm® und umfasst die
Flursticke 53/2 der Flur 2 und 12/42, der Flur 5 der Gemarkung Ottersberg (siehe Ab-
bildung 1). Die genaue Abgrenzung des Plandnderungsgebietes ergibt sich aus der
Planzeichnung.

Das Plananderungsgebiet hat eine GroéRRe von ca. 0,49 ha.

Abb. 1: Lage und Geltungsbereich des Plandnderungsgebietes (ohne MafR3stab)

1.2 Nutzung des Plandnderungsgebietes, umliegende Nutzung

Die Grundstiicke innerhalb des Plananderungsgebietes werden bereits baulich genutzt.
Innerhalb des Plan&nderungsgebietes, Ostlich der Strale ,Am Damm®, befindet sich
ein Lebensmitteldiscountmarkt, welcher erweitert werden soll. Die derzeitige Verkaufs-
flache betragt ca. 800 m2. Dem Markt ist ein kleiner Backshop angegliedert. Der zuge-
horige gro3e Kundenparkplatz ist westlich und sudlich des Geb&udes angeordnet. Die
Anlieferung der Waren erfolgt an der nordlichen Geb&udeseite und wurde zum Schutz
der dstlich des Planédnderungsgebietes gelegenen Wohnbebauung eingehaust.



Nordlich an das Planédnderungsgebiet angrenzend befinden sich eine Apotheke und ein
Getrankemarkt, nordlich davon besteht ein weiterer Lebensmitteldiscountmarkt, im
Obergeschoss sind auch Wohnungen vorhanden.

Ostlich des Plananderungsgebietes schlieBen Wohngrundstiicke mit Gartenflachen an.

Sudlich grenzt ein Gesundheitszentrum mit verschiedenen Praxen und Dienstleis-
tungsbetrieben an; stiddstlich befindet sich ein grol3es Geb&ude mit Altenwohnungen.
Direkt an das Gesundheitszentrum grenzt eine Parkanlage, welche durch das FlieRge-
wasser Dunzelbach durchquert wird.

Auf der westlichen Seite der StraBe ,Am Damm® befinden sich der Drogeriemarkt
Rossmann, eine Kik-Filiale und ein Einzelhandelsbetrieb flr Autoteile.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Landes- und Regionalplanung
2.1.1 Landes-Raumordnungsprogramm

Der Flecken Ottersberg gehoért zum Verflechtungsbereich Bremen/Niedersachsen.
Gemal dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 soll die raumliche
Entwicklung Niedersachsens in den Verflechtungsbereichen der Oberzentren Bremen
und Bremerhaven durch besondere Formen der interkommunalen Abstimmung und
Kooperation auf folgende Schwerpunkte ausgerichtet werden:

Starkung der lokalen Siedlungsschwerpunkte, der Zentren und der Ortskerne,
regionale Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels,

Zusammenfihrung lokaler Siedlungsentwicklungen mit regionalen Planungen
des offentlichen Personennahverkehrs,

Biindelung regionaler Wirtschaftskompetenzen und Entwicklung gemeinsamer
Gewerbestandorte,

Ausbau der Voraussetzungen fir Mobilitat in der Region und

Sicherung und Weiterentwicklung regionaler Landschafts- und Freirdume.

Die verdichteten Regionen mit ihren Zentren sollen ihre vielfaltigen Potenziale und
Funktionen zur Mobilisierung von Innovation, Wirtschaftswachstum und Beschaftigung,
fur die Versorgung, das Bildungs- und Sozialwesen sowie die Kultur und zur Verbesse-
rung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nutzen und ausbauen.

Die Funktionen zentraler Orte, zu denen auch Ottersberg als Grundzentrum gehort,
und ihre Leistungsfahigkeit sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen
Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und zu entwi-
ckeln. In Grundzentren sind zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote flir den allge-
meinen taglichen Grundbedarf zu sichern und zu entwickeln.

Bezuglich der Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels sollen in allen
Teilrdumen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in ausreichendem Umfang



und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden, sodass dauerhaft gleich-
wertige Lebensverhaltnisse hergestellt werden.

Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfra-
ge der zu versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich aus-
zurichten, die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung ent-
sprechend zu sichern und zu entwickeln. In Grundzentren, zu denen auch Ottersberg
gehort, sind zentralortliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen
taglichen Grundbedarfs zu sichern und zu entwickeln. Die durch die Erweiterung und
Modernisierung des im Ortskern gelegenen Verbrauchermarktes erwartete Aufwertung
und Starkung der Versorgungsfunktion des Ortskerns von Ottersberg entspricht den
Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms.

Die zeichnerischen Darstellungen des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 enthal-
ten fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzel-
handel Am Damm* keine Vorgaben.

In dem Textteil des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) 2017 sind Ziele beziig-
lich der Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsgrol3projekten festgelegt. Als
Einzelhandelsgrof3projekte gelten Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gemanR § 11 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein-
schlie3lich Hersteller-Direktverkaufszentren, aber auch mehrere selbststandige, ggf. je-
weils fir sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert liegen
und insgesamt betrachtet raumbedeutsame Auswirkungen wie ein Einzelhandelsgrol3-
projekt haben kénnen (Agglomerationen). Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger
Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teil-
raumen in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt
werden. In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
gro3projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich als Kongruenzraum nicht we-
sentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). Dabei ist das Kongruenzgebot
sowohl fur das neue Einzelhandelsgrof3projekt insgesamt als auch sortimentsbezogen
einzuhalten. Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot). Neue
Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot), Einzelhandelsgrol3-
betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind unter bestimmten Umstanden
auch aulRerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zulassig. Neue Einzelhandels-
gro3projekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot), d.h. durch grenziberschreitende
Abstimmungen soll eine Verbesserung der Versorgungsstrukturen erreicht werden;
diesbezlglich gilt auch der Grundsatz der Raumordnung, dass zur Verbesserung der
Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsgroi3-
projekten regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden sollen. Ausgeglichene Ver-
sorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung diarfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Fur den Flecken Ottersberg wurde bisher kein eigenstandiges Einzelhandelskonzept
erstellt. Allerdings ist das vom Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. aufge-
stellte Regionale Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen zu bericksichti-



gen (,Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen®, Anlage zum
Raumplanerischen Vertrag, 1. Fortschreibung, Stand 22. Oktober 2014; Kommunal-
verbund Niedersachsen/Bremen e.V.). In diesem Konzept ist fur alle Orte in der Region
Bremen der jeweilige ,zentrale Versorgungsbereich der Region“ abgegrenzt worden.
LAls ,zentraler Versorgungsbereich der Region* werden regional abgestimmte Einzel-
handelsinnenstadte, Einzelhandelsortskerne und in Bremen zusatzlich Einzelhandels-
stadtteilzentren bezeichnet.“ (Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region
Bremen Seite 8) ,Das regionale Standortkonzept gilt nur fir Einzelhandelsgrof3projek-
te.“ (ebenda) ,In dem abgestimmten ,zentralen Versorgungsbereich der Region‘ sind
grundsatzlich alle zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente zulassig.“ (Regiona-
les Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen Seite 9) Zu den zentrenrele-
vanten Sortimenten zdhlen gleichzeitig auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente
wie Nahrungs- und Genussmittel, Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf, Drogeriewaren,
Reformwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Zooartikel, (Schnitt-)Blumen, Arzneimittel (Re-
gionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen, Anlage A Seite 1).

Der abgegrenzte ,zentrale Versorgungsbereich der Region® erstreckt sich in Ottersberg
Uber den Ortskern entlang der Stralke ,Am Damm® ab der Stralke ,Grellenbrock® im
Norden bis zum Kreisverkehr im Suden, beidseitig der ,Griinen Stral3e“ zwischen den
beiden Kreisverkehrsplatzen und beidseitig der ,GroRen Strale“ vom Kreisverkehr bis
etwa in der Mitte zwischen ,Pottmoor” und ,Muhlenweg“ (Regionales Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept Region Bremen, Anlage B Seite 8)

Der zu erweiternde Verbrauchermarkt liegt im Norden des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches. Gemal der zentralortlichen Funktion des Fleckens Ottersberg
als Grundzentrum sind gemaf den Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten zur Deckung des allgemeinen tagli-
chen Grundbedarfs zulassig.

Um den Discountmarkt (Netto) an der Strae ,Am Damm“ zukunftsfahig aufzustellen
und flr die Kunden attraktiv zu gestalten, ist eine Erweiterung des Marktes von ca. 800
m2 Verkaufsflache auf ca. 1.080 m2 Verkaufsflache (einschliel3lich des Backshops)
vorgesehen. Die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Erweiterung sollen durch die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm* geschaffen wer-
den. Bei einer Entwicklung grofR3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten ist wegen der moglichen weitreichenden Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde selbst und im Umland eine Einzelfallpri-
fung auch bei einem Standort im Zentralen Versorgungsbereich erforderlich.

AulRerdem sollen etwa zeitgleich der benachbarte Discountmarkt (Aldi) an der Stral3e
,Am Damm® und der grofRflachige Verbrauchermarkt Rewe an der ,Grunen Strafl3e*
erweitert werden. Auch diese liegen im Zentralen Versorgungsbereich des Grundzent-
rums. Der auf dem Grundstick ,Am Damm 10 gelegene Lebensmitteldiscountmarkt
soll abgerissen und im Rahmen eines Neubaus von derzeit 800 m? Verkaufsflache auf
ca. 1.055 m2 Verkaufsflache erweitert werden; im Rahmen der Bauleitplanung soll fur
diesen Markt jedoch fir die weitere Entwicklung eine maximale Gesamtverkaufsflache
von 1.200 m? festgesetzt werden. Der groR3flachige Verbrauchermarkt (Rewe) auf dem
Grundstuck ,Grine Stral3e 12° soll von derzeit 1.240 m? Verkaufsflache auf ca. 1.740
m?2 Verkaufsflache (einschlie3lich des bereits vorhandenen Backshops in der Konzes-
sionarszone) erweitert werden.



Die drei Vorhaben werden vom Flecken Ottersberg in Bezug auf mdgliche raumordne-
rische Auswirkungen im Zusammenhang betrachtet.

Um die moglichen raumordnerischen Auswirkungen der beiden Discountmérkte und
des grol¥flachigen Vollversorgers beurteilen zu kénnen, wurde eine fachgutachterliche
Stellungnahme eingeholt (,Der Flecken Ottersberg als Standort fir Lebensmitteleinzel-
handel - Vertraglichkeitsgutachten zu drei Erweiterungsvorhaben®; Dr. Lademann und
Partner, Hamburg 07/2017). In dem Gutachten wurden die oben bereits genannten
Verkaufsflachen beriicksichtigt. Fir den Netto-Discountmarkt an der Stralle ,Am
Damm® wurde zusatzlich eine Nachprifung der Vertraglichkeitsuntersuchung vorge-
nommen, in der eine Erweiterung des Marktes auf eine Verkaufsflache von 1.300 m?2
untersucht wurde (,Nachprifung Vertraglichkeitsuntersuchung Erweiterungsvorhaben
Lebensmitteleinzelhandel, Dr. Lademann und Partner, Hamburg 03.11.2017). Die
Nachprifung der Vertraglichkeitsuntersuchung dient dazu, eine perspektivische Ent-
wicklung des Marktes einschatzen zu konnen. Als mdgliches Jahr der Realisierung
wurde das Jahr 2022 betrachtet. Das Gutachten und die Nachuntersuchung kénnen
beim Flecken Ottersberg eingesehen werden.

Die Einhaltung der im LROP 2017 festgelegten Ziele der Raumordnung beziglich der
Einzelhandelsentwicklung wurde im Rahmen dieses Gutachtens Uberprift. Der Sorti-
mentsschwerpunkt aller drei Vorhaben liegt in den Bereichen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Sie sind als typische Nah-
versorgungsanbieter zu bezeichnen.

Nachfolgend werden die Ergebnisse dieser Uberpriifung, bezogen auf die mit der Bau-
leitplanung beabsichtigte Erweiterung des Discountmarktes an der Strafe ,Am Damm®,
wiedergegeben. Das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Kongruenzgebot
und das Abstimmungsgebot betreffend sind in diesem Bauleitplanverfahren nur die
Untersuchungsergebnisse fir den Netto-Discountmarkt von Belang, bezlglich des Be-
eintrachtigungsverbotes kann jedoch eine Kumulation der Effekte der drei Erweite-
rungsvorhaben auf zentrale Versorgungsbereiche entstehen, sodass diesbeziiglich
auch die Auswirkungen der Erweiterung des zweiten Discountmarktes und des Ver-
brauchermarktes mit aufgefiihrt werden.

Konzentrationsgebot

»,Neue EinzelhandelsgroR3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig®”. (2.3 03 Satz 5 LROP 2012, 2.3 04 LROP
2017)

Der Standort des zu erweiternden Discountmarktes zu einem grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb befindet sich im zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums Otters-
berg.

Das Konzentrationsgebot wird somit erfullt.



Integrationsgebot

,Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fla-
chen miissen in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.“
(2.3 05 Satze 1 und 2 LROP 2017)

Der Standort des Verbrauchermarktes liegt im Norden des Zentralen Versorgungsbe-
reichs des Grundzentrums. Hier befinden sich ein zusétzlicher Discountmarkt und wei-
tere Einzelhandelsbetriebe. Aus den umliegenden Wohngebieten ist der Markt ful3lau-
fig zu erreichen. Der Standort ist stadtebaulich integriert und durch Buslinien erschlos-
sen. Die direkt neben dem Discountmarkt gelegene Haltestelle wird durch die Linien
788, 730, 789 und 745 regelmalRig am Tage bedient.

Das Integrationsgebot wird somit erfillt.

Kongruenzgebot

L,Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Ge-
meinde- oder Samtgemeindegebiet. Werden in einer Gemeinde oder Samtgemeinde
mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind abweichend von Satz 8 die jeweiligen grundzen-
tralen Verflechtungsbereiche in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Be-
nehmen mit der Gemeinde oder Samtgemeinde zu bestimmen. ... In einem Grundzent-
rum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojektes den grundzentra-
len Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich dberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). ... Eine wesentli-
che Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hun-
dert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufRerhalb des maRgeblichen Kongru-
enzraumes erzielt wiirde.” (2.2 03 Séatze 8 und 9 sowie 2.3 03 Satze 1 und 5 LROP
2017)

Fur die Ermittlung der Umsatzerwartung des erweiterten Discountmarktes wurde in der
Auswirkungsanalyse das Einzugsgebiet abgegrenzt und die voraussichtliche Kaufkraft-
abschdpfung ermittelt.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes flr den zu erweiternden Discountmarkt erfolgt im
Zusammenhang mit dem zweiten Discountmarkt an der Stral’e ,Am Damm® und dem
Verbrauchermarkt in der ,Grinen StralRe”, die ebenfalls erweitert werden sollen. Da
alle drei zu erweiternden Markte innerhalb des Ortskerns von Ottersberg liegen und
schwerpunktmalflig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet sind, sind ihre Einzugsberei-
che deckungsgleich. Alle drei Betriebe befinden sich in rdumlicher N&he im Ortskern
des Grundzentrums Ottersberg und stellen die grundzentrale Funktionswahrnehmung
sicher. Insofern kénnen sie auch das gleiche rdumliche Einzugsgebiet ansprechen.
Worin sie sich unterscheiden, ist die Hohe der Nachfrageabschdpfung, also die erziel-
baren Marktanteile in diesem Einzugsgebiet. Fir die Abgrenzung wurden die Einzugs-
bereiche vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfah-
ren auf die Vorhaben in Ottersberg Ubertragen. Ausschlaggebend fir die konkrete
Ausdehnung des Einzugsgebietes ist neben der Erreichbarkeit der Standorte und des
Agglomerationsumfeldes vor allem die Wettbewerbssituation im Raum, in diesem Fall
also vor allem der Wettbewerb mit den typgleichen / typahnlichen Verbrauchermarkten
und Lebensmitteldiscountern. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitie-



rend als auch beginstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Insge-
samt wurde damit ein um die Wettbewerbs- und Agglomerationssituation modifiziertes
Zeit-Distanz-Modell verwendet. Die Untergliederung in die Zone 2a und 2b erfolgte
insbesondere deshalb an der Kreisgrenze, um die Einhaltung des Kongruenzgebots
ermitteln und bewerten zu kdénnen. Zu bericksichtigen sind die in Ottersberg selbst
ansassigen Betriebe sowie im Umland vor allem die Discounter und der Verbraucher-
markt in Sottrum, die Méarkte in Posthausen (Dodenhof) sowie der Penny-Discounter in
Bassen. Daruber hinaus besteht in Oyten ein umfassendes Angebot an Einzelhandels-
betrieben. Limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebietes wirkt sich eine intensi-
ve vorhabenrelevante Wettbewerbssituation in sitdlicher und dstlicher Richtung aus. In
westlicher und nérdlicher Richtung ist eher von einer geringeren Wettbewerbsintensitat
auszugehen. Das Gutachten bericksichtigt nicht nur den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel im Einzugsgebiet mit mehr als 400 gm, sondern es wurde eine vollstandi-
ge Bestandserhebung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels durchgefuhrt und
in die Berechnungen eingestellt. Damit finden auch die Betriebe unter 400 gm in den
Analysen Berlcksichtigung. Lediglich in der Auflistung/Kartierung der wesentlichen
Wettbewerber wurde auf den strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandel abgestellt,
da diese Betriebe prospektiv auch am starksten betroffen sein werden.

Das ermittelte Einzugsgebiet erstreckt sich im Nahbereich tber den Flecken Ottersberg
(Zone 1). Weitere Kunden sind aus den Ubrigen westlich der Autobahn A 1 gelegenen
Ortschaften der Einheitsgemeinde Ottersberg zu erwarten (Zone 2a). Die Zone 2b um-
fasst dartuber hinaus die Gemeinde Vorwerk sowie die westlich der Bundesautobahn
A 1 gelegenen Teile der Gemeinden ReefRum und Sottrum (siehe Abb. 2). Der Betrieb
Briinings-Scheune sowie ein kleiner Dorfladen in Fischerhude sind sowohl in der Be-
stands- als auch in der Wirkungsanalyse in der Zone 2 enthalten.

Neben den Limitierungen aus dem bestehenden Wettbewerb wird das Einzugsgebiet in
Richtung Osten durch die Bundesautobahn A 1 begrenzt. Das Einzugsgebiet erstreckt
sich entsprechend nicht Uber den siddstlich der Autobahn gelegenen Ortsteil Posthau-
sen der Einheitsgemeinde. Die Untergliederung in die Zone 2a und 2b erfolgte insbe-
sondere deshalb an der Kreisgrenze, um die Einhaltung des Kongruenzgebots ermit-
teln und bewerten zu kénnen.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, dazu
z&hlen insbesondere Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren. Die Berech-
nungen in dem Vertraglichkeitsgutachten ergaben, dass der Schwerpunkt des Umsat-
zes bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf den Ortskern des Fleckens
Ottersberg entfallt.
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Abb. 2: Abgrenzung des Einzugsgebietes (Auszug aus dem Vertraglichkeitsgutachten, Seite 19)

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur des Discountmarktes so dar, dass an dem Stand-
ort ca. 3,3 Mio. € Umsatz pro Jahr getatigt werden. Davon entfallen ca. 3,0 Mio. € auf
die Sortimente des periodischen Bedarfs und ca. 0,3 Mio. € auf die Sortimente des
aperiodischen Bedarfs.

Durch die Erweiterung des Discountmarktes ergibt sich ein prognostizierter Umsatzzu-
wachs (inklusive Streuumsétze) von insgesamt 0,8 Mio. € pro Jahr (davon rd. 0,7 Mio.
€ im periodischen Bedarf und rd. 0,1 Mio. € im aperiodischen Bedarf). Der Gesamtum-
satz betrdgt demnach nach der Betriebserweiterung ca. 4,1 Mio. € (rd. 3,7 Mio. € im
Segment des periodischen Bedarfs und rd. 0,3 Mio. € im Segment des aperiodischen
Bedarfs).

Die Auswirkungen der Markterweiterung sind aber nicht direkt am Marktanteilszuwachs
ablesbar, sondern es ist zu berlcksichtigen, dass ein leichtes Marktwachstum infolge
einer zu erwartenden Bevdlkerungszunahme allen Betrieben im Einzugsbereich zu
Gute kommt, was sich wirkungsmildernd auswirkt. Aul3erdem wird das Vorhaben durch
die Erweiterung in der Lage sein, bisherige Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet
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zu reduzieren, d.h. dass sich der Vorhabenumsatz nicht vollstandig zu Lasten der im
Einzugsgebiet bestehenden Einzelhandelsbetriebe erhdht. Umgekehrt profitieren die in
der Zone 1 des Einzugsgebietes vorhandenen Betriebe auch von Zuflissen aus der
angrenzenden Zone 2, die zum Teil durch die Erweiterung auf den Verbrauchermarkt
umgelenkt werden kdnnen, was wirkungsverschéarfend zu bertcksichtigen ist. Erst von
dem so bereinigten Umsatzzuwachs ist anzunehmen, dass er zu Lasten der anderen
bestehenden Einzelhandelsbetriebe umverteilt wird. Dieser wurde in der Auswirkungs-
analyse fur die drei zu erweiternden Betriebe jeweils einzeln als auch in der Zusam-
menschau ermittelt. Da Marktanteilszuwachse im aperiodischen Bedarfsbereich auf
das Jahr bezogen nur sehr gering ausfallen, wurde auf umfangreiche Berechnungen
der Umsatzumverteilungswirkungen in den aperiodischen Randsortimenten verzichtet.
Mafgeblich sind also die prospektiven Umsatzumverteilungswirkungen im periodi-
schen Bedarfssegment.

Der Discountmarkt wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungs-
relevanten Mehrumsatz (periodischer Bedarf) von ca. 0,7 Mio. € erzielen (ohne Streu-
umsatze). Nach Beriicksichtigung der o0.g. wirkungsmildernden und wirkungsverschar-
fenden Faktoren betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenmehrumsatz rd. 0,4 Mio.
€. Im Verhaltnis zu dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugs-
gebiet errechnet sich daraus eine bereinigte prospektive Umsatzumverteilung innerhalb
des Einzugsgebietes von insgesamt rd. 2,4 %. Dabei ist der Zentrale Versorgungsbe-
reich Ortskern Ottersberg auf Grund der rdumlichen N&he und der Angebotsuber-
schneidungen mit einem Anteil von 2,8% am starksten betroffen.

Entsprechend dem Kongruenzgebot (siehe oben Zitat LROP 2017) darf das Einzugs-
gebiet eines grof3flachigen Einzelhandelsvorhabens den Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreiten. Dies bedeutet, dass mindestens
70 % des Vorhabenumsatzes im periodischen Bedarf durch Einwohner der eigenen
Einheitsgemeinde (grundzentraler Kongruenzraum) getatigt werden mussen, in diesem
Fall also durch die Einwohner der Zonen 1 und 2a des Einzugsgebietes. Maximal 30 %
des Umsatzes dirfen aus der Zone 2b des Einzugsgebietes und sonstigen Orten au-
Berhalb des Gemeindegebietes generiert werden.

Da fir die Beurteilung der Auswirkungen letztendlich die Umverteilungswirkung rele-
vant ist, die sich durch die drei gleichzeitig zu erweiternden Vorhaben ergibt, wurde die
Bewertung auf der Basis der kumulierten Umsatzzuwachse der drei Erweiterungsvor-
haben vorgenommen.

Fur diese konnte im Rahmen des von Dr. Lademann & Partner aufgestellten Vertrag-
lichkeitsgutachtens folgende Umsatzherkunftsstruktur ermittelt werden:

— Grundzentraler Kongruenzraum (Zone 1 und Zone 2a): gut 73 %

— Ubriges Einzugsgebiet: knapp 22 %

— Streuumsatze: 5 %

Negative Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichgewicht sind also nicht zu er-
warten.

Das Kongruenzgebot grundzentral nach dem LROP 2017 wird eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
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nahe Versorgung der Bevolkerung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.” (2.3 08 LROP 2017)

,Die raumordnerischen Ziele gemal} den Ziffern 03 — 10 gelten nur fir neue Einzelhan-
delsgrof3projekte. Als neue Einzelhandelsgrof3projekte gelten neben der Neuerrichtung
auch Erweiterungen oder Nutzungsanderungen bestehender Einzelhandelsgrof3projek-
te bzw. Einzelhandeslbetriebe, soweit sie durch die Erweiterung oder Nutzungsande-
rung unter die Definition von Ziffer 02 Satz 2 fallen. Maf3geblich fir die raumordneri-
sche Beurteilung ist dann das EinzelhandelsgroRprojekt als Gesamtvorhaben in der
Gestalt nach Realisierung der Erweiterung oder Nutzungsanderung.“ (Auszug aus der
Begrindung zum LROP 2017 zu Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 1)

Fur die Uberprufung des Beeintrachtigungsverbotes sind die stadtebaulichen Auswir-
kungen zu ermitteln, die fir die im Einzugsgebiet bzw. im Umland bestehenden Versor-
gungseinheiten zu erwarten sind. Durch das geplante Vorhaben dirfen sich keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen von Versorgungsstrukturen und Versorgungsbereichen /
-standorten ergeben. Funktionsstérungen der jeweiligen zentralen Versorgungsberei-
che entstehen z.B., wenn es durch Ladenleerstéande zu einer Verringerung oder Ver-
schlechterung des Angebotes und der stadtebaulichen Qualitdt kommt. Nachteilige
Auswirkungen kénnen sich ergeben, wenn z.B. Magnetbetriebe in Folge von hohen
Umsatzriickgangen aufgrund der Errichtung oder deutlichen Erweiterung eines Vorha-
bens geschlossen werden. Fur die Beurteilung der wettbewerblichen Auswirkungen
durch das geplante Vorhaben auf die bestehenden Betriebe und der daraus resultie-
renden stadtebaulichen Effekte wird ein Schwellenwert von 10 % Umsatzverteilung
herangezogen, ab dem mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden
Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind. Um die zu erwartenden Auswirkungen ein-
schatzen zu kénnen, wurden die Umsatzumverteilungsquoten fir die drei etwa zeit-
gleich zu erweiternden Markte sowohl getrennt als auch kumuliert berechnet.

In der Einzelbetrachtung werden die drei Vorhaben innerhalb des Einzugsgebietes
jeweils eine durchschnittliche prospektive Umsatzumverteilungsquote zwischen rd. 2 %
und 7 % auslésen. Der kritische Schwellenwert von 10 % wird durch die einzelnen
Vorhaben also sehr deutlich unterschritten. Die kumulierte Wirkungsprognose fur alle
drei Vorhaben ergibt eine Umsatzumverteilung von ca. 10 % vom Umsatz des im Ein-
zugsgebiet vorhandenen Einzelhandels.

Am starksten betroffen ist wegen der Angebotsiiberschneidungen und der unmittelba-
ren rAumlichen Nahe der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Ottersberg. Neben den
beiden Discountmarkten und dem Verbrauchermarkt besteht hier fur Giter des periodi-
schen Bedarfs ein Bio-Lebensmittelmarkt. Die Umsatzumverteilungsquoten im zentra-
len Versorgungsbereich betragen durch die Erweiterung der Discountmarkte ca. 3 %
bzw. 5 %, die Quote des zu erweiternden Verbrauchermarktes beléuft sich auf ca. 8 %.
Die kumulierte Wirkungsprognose fir alle drei Vorhaben zusammen ergibt eine Um-
satzumverteilung von ca. 11 % vom Umsatz des bestehenden Einzelhandels. Funkti-
onsstorungen der Nahversorgungsfunktion sowie des zentralen Versorgungsbereiches
kénnen aber in jedem Fall ausgeschlossen werden. Die Umverteilung der zu erwarten-
den Mehrumsétze betrifft nicht nur den Bio-Markt, sondern ebenso die drei zu erwei-
ternden Markte, die sich gegenseitig Konkurrenz machen, sodass ein gewisser Anteil
des fir den einzelnen Betrieb berechneten Mehrumsatzes auf die ebenfalls gestarkten
Konkurrenzbetriebe entféllt. Der Berechnung wurde zudem die im Bebauungsplan vor-
gesehene maximale Verkaufsflache von 1.200 m2 fir den nérdlichsten zu erweiternden
Discountmarkt zu Grunde gelegt; diese wird jedoch zunachst nicht angestrebt. Legt
man die fur diesen Markt derzeit beabsichtigte Verkaufsflache von ca. 1.055 m2 zu
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Grunde, liegt die Umsatzumverteilungsquote im Einzugsgebiet der drei Markte im
Schnitt bei rd. 9 % und im zentralen Versorgungsbereich Ortskern Ottersberg bei rd.
10 %. AuRRerdem ist zu erwarten, dass die drei Erweiterungsvorhaben in zeitlichen Ab-
stédnden zu einander realisiert werden, sodass eine zusatzliche Entzerrung der Wirkun-
gen eintreten wird. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches wird
also nicht beeintrachtigt. Mit der Realisierung der Erweiterungsvorhaben ist zudem
eine qualitative Aufwertung der Nah- und Grundversorgung verbunden, die seit langem
etablierten Nahversorgungsstandorte werden durch die Modernisierung zukunftstrach-
tig abgesichert.

Die in der Nachprifung der Vertraglichkeitsuntersuchung angenommene Verkaufsfla-
chenerweiterung des Netto-Discountmarktes auf 1.300 m? wiirde bei einer zeitgleichen
Realisierung der drei Vorhaben den Schwellenwert von 10 % Uberschreiten. Bei einer
zeitlich nachgelagerten Netto-Erweiterung auf 1.300 m2 Verkaufsflache ab dem Jahr
2022 hatte sich der bestehende Einzelhandel bereits auf die anderen Vorhaben einge-
stellt, so dass keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen anzunehmen sind. Seitens
der Gemeinde besteht grundsatzlich eine zukinftige Erweiterungsabsicht der Verkaufs-
flache auf 1.300 gm, die Verwirklichung ist jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht als rea-
listisch einzustufen. Der Flecken Ottersberg ist sich dariiber im Klaren, dass bei kon-
kreten Planen fir kinftige Erweiterung eine darauf bezogene erneute Auswirkungsun-
tersuchung erforderlich ist.

Fur die weiteren Anbieter an Standorten auf3erhalb des Einzugsgebietes, hier insbe-
sondere die Fachmarktagglomeration in Posthausen und die zentralen Versorgungsbe-
reiche in den Grundzentren Sottrum und Oyten, sind keine Umsatzrickgange zu erwar-
ten, die zu einer Gefahrdung der Nahversorgungsfunktion und der Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche fihren kdnnten. In einer absoluten worst-case-
Betrachtung wurde der errechnete Umsatz, der aus der Umlenkung von bisherigen
Nachfrageabflissen resultiert, zuziglich der Streuumsatze ausschliel3lich auf den
Standort der Fachmarktagglomeration im Ortsteil Posthausen der Einheitsgemeinde
Ottersberg bezogen. In den jeweiligen Einzelbetrachtungen ergeben sich Umvertei-
lungswirkungen von maximal 2 % auf dieses Zentrum, im Rahmen der kumulierten
Betrachtung betragt die Umverteilungswirkung rd. 3 %. Tats&chlich werden sich diese
Umsatze aber auf deutlich mehr Standorte verteilen, u.a. auf den zentralen Versor-
gungsbereich in der Gemeinde Oyten, wo z.B. Pendler auf dem Weg nach Bremen
einen Teil ihrer Einkaufe tatigen, auf die Markte in Sottrum sowie auf weitere Markte in
Streulagen auf3erhalb des Einzugsgebietes. Die Umverteilungswirkung liegt also weit
unter 10 %, daher ist auch ein Wegbrechen von auf3erhalb des Einzugsgebietes gele-
genen strukturpragenden Nahversorgungseinrichtungen nicht zu befirchten.

Im Bereich der aperiodischen Sortimente wurde auf Grund der geringen Marktanteils-
zuwéchse auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr
als unwesentliche Auswirkungen kénnen in Anbetracht eines Marktanteils von weniger
als 1 % auf jeden Fall ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass mit der geplanten Erweiterung der beiden Dis-
countmarkte und des Verbrauchermarktes im Ortskern von Ottersberg keine Auswir-
kungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen werden. Das Beeintrachtigungs-
verbot wird eingehalten.
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Abstimmungsgebot
»,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.” (2.3 07 Satz 1 LROP 2017).

In dem Verfahren der Bauleitplanung zur Erweiterung des Discountmarktes zu einem
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb erfolgt eine Beteiligung des Landkreises Verden
als Trager der Regionalplanung, dadurch wird das Abstimmungsverfahren im notwen-
digen Umfang bzw. bei den einzelnen Schritten des Planaufstellungsverfahrens beglei-
tet. Zusatzlich werden wahrend der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 115 die Nachbarkommunen gem. § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt, um ihnen Gelegen-
heit zu geben, zu dem Inhalt des Planentwurfs Stellung zu nehmen und sich ggf. auf
die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswir-
kungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu berufen.

Daruber hinaus war das Vorhaben auf seine Kompatibilitat mit dem Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept Region Bremen zu prifen. Am 04.12.2013 haben Stadte, Gemein-
de, Samtgemeinden und Landkreise in der Region Bremen, die Lander Bremen und
Niedersachsen sowie der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. einen raum-
planerischen Vertrag zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Region
Bremen geschlossen. Bestandteil dieses Vertrages ist das ,Regionale Zentren- und
Einzelhandelskonzept Region Bremen“ (RZEHK) zur Steuerung von Einzelhandels-
gro3projekten in der Region Bremen. Der raumordnerische Vertrag regelt die gemein-
samen Ziele, Grundlagen und Verfahren zur Steuerung und regionalen Abstimmung
grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben in Bremen und den beteiligten niedersachsischen
Kommunen mit lAnderubergreifender Wirkung. Das RZEHK findet Anwendung bei Ein-
zelhandelsgroRprojekten und Nahversorgungsprojekten mit mehr als 800 m2 Verkaufs-
flache, der Kommunalverbund fihrt ein in dem Vertrag festgelegtes Moderationsverfah-
ren zur interkommunalen Abstimmung der geplanten grof3flachigen Einzelhandelsvor-
haben durch.

Das Standortkonzept definiert drei Standorttypen fir die kiinftige Einzelhandelsentwick-
lung:

— Standorttyp 1: ,Zentraler Versorgungsbereich der Region®
— Standorttyp 2: ,Standort zur Nahversorgung®

— Standorttyp 3: ,Erganzungsstandort fur nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgro3-
projekte”

Der Standort des zu erweiternden Discountmarktes ist dem Standorttyp 1 zuzuordnen.
In diesem Standorttyp sind grundséatzlich alle zentren- und nicht zentrenrelevanten Sor-
timente zuldssig. Das Regionale Zentren- und Einzelhandelskonzept legt folgende An-
siedlungsregeln fest:

— Ansiedlungsregel 1: Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sollen ausschliel3lich in ,zentralen Versorgungsbereichen der Region® an-
gesiedelt werden.

— Ansiedlungsregel 2: Nahversorgungprojekte tber 800 gm Verkaufsflache sollen in
den ,zentralen Versorgungsbereichen der Region® angesiedelt werden. Aul3erhalb
kdnnen sie an ,Standorten zur Nahversorgung® angesiedelt werden.

Ansiedlungsregel 3: Einzelhandelsgro3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sollen in ,zentralen Versorgungsbereichen der Region® sowie an ,Erganzungs-
standorten fur nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgrol3projekte” sowie
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— bei Bedarf an regional abzustimmenden Einzelhandelsstandorten innerhalb der
zentralen Siedlungsgebiete angesiedelt werden.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits vorhan-
denen Nahversorgungsbetriebes zu einem grof3flachigen Nahversorgungsbetrieb in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Ottersberg. Die Ansiedlungsre-
geln 1 und 2 sind somit erflllt. Die Ansiedlungsregel 3 ist nicht betroffen, weil es sich
nicht um ein Einzelhandelsgrof3projekt mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
handelt.

Das Regionale Zentren- und Einzelhandelskonzept definiert zudem Aufgreifschwellen-
werte fir das Moderationsverfahren, deren Uberschreitung erwarten lassen, dass die
Dimension eines Einzelhandelsgrol3projektes regional bedenklich ist. Der Aufgreif-
schwellenwert flir nahversorgungsrelevante Sortimente ist in Grundzentren mit 10.000
bis 20.000 Einwohnern fir den Standorttyp 1 bei 1.500 m2 festgesetzt. Mit einer ge-
planten Verkaufsflache von ca. 1.080 m? unterschreitet das Vorhaben diesen Schwel-
lenwert, so dass ein Moderationsverfahren durch den Kommunalverbund nicht not-
wendig wird. Dariiber hinaus wére selbst bei einer Uberschreitung des Schwellenwer-
tes eine interkommunale Abstimmung in Form eines solchen Verfahrensschrittes nicht
notwendig, weil der Flecken Ottersberg einer der beiden Kommunen ist, die den raum-
planerischen Vertrag zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Region
Bremen nicht unterschrieben hat. Das Erweiterungsvorhaben erfillt aber alle oben ge-
nannten Bewertungskriterien des Vertrages.

Das Abstimmungsgebot wird also eingehalten.

2.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Verden 2016 ist am 15.
April 2017 in Kraft getreten. Gleichzeitig sind die Satzungen Uber die Feststellung des
Regionalen Raumordnungsprogramms fiir den Landkreis Verden 1997 vom
30.06.1998 und Uber die Feststellung der 1. Anderung des Regionalen Raumord-
nungsprogramms 1997 vom 18.03.2016 aul3er Kraft getreten.

Die im Regionalen Raumordnungsprogramm genannten Grundsatze zur Entwicklung
der rAumlichen Struktur des Landkreises nennen insbesondere auch die Sicherung der
okonomischen Wettbewerbsfahigkeit und die Nutzung der guten Standortvorausset-
zungen fur eine nachhaltige Wirtschaftsentwicklung. Dabei sollen gleichwertige Le-
bensbedingungen in allen TeilrAumen des Landkreises hergestellt und Gestaltungs-
moglichkeiten fur zukiinftige Generationen geboten werden.

Dem Flecken Ottersberg wurde die zentralortliche Funktion eines Grundzentrums mit
der Schwerpunktaufgabe ,Erholung“ zugewiesen. Ziel fur die Entwicklung der Zentra-
len Orte ist es, dass Angebote der Daseinsvorsorge und der sozialen, kulturellen und
Bildungsinfrastruktur vorrangig in den zentralen Siedlungsgebieten anzusiedeln und zu
sichern sind. In Grundzentren sind zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote zur De-
ckung des allgemeinen t&glichen Grundbedarfs zu sichern und zu entwickeln. Dabei
sind EinzelhandelsgroR3projekte im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung nur
in zentralen Orten zu realisieren. Umfang und Zweckbestimmung dieser Projekte ha-
ben der jeweiligen Stufe der zentralen Orte zu entsprechen, ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen durfen durch derartige Projekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
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den. Einzelhandelsgrol3projekte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind grund-
satzlich nur an stadtebaulich integrierten Standorten zulassig. Zur raumlichen Konkreti-
sierung des Integrationsgebotes des LROP ist in der Beikarte 1 zur zeichnerischen
Darstellung des RROP der Versorgungskern des Grundzentrums abgegrenzt. Dieser
erstreckt sich entlang der Strale ,Am Damm® ab der Stral3e ,Grellenbrock® im Norden
bis zum Kreisverkehr im Siden, beidseitig der ,Griinen Stra3e* zwischen den beiden
Kreisverkehrsplatzen und beidseitig der ,,Gro3en Stralle” vom Kreisverkehr bis etwa in
der Mitte zwischen ,Pottmoor® und ,Mihlenweg® (siehe Abb. 3). Das Plananderungs-
gebiet liegt in diesem Versorgungskern des Grundzentrums.

In der zeichnerischen Darstellung ist der gesamte bebaute Ortsbereich als zentrales
Siedlungsgebiet dargestellt. Negative Auswirkungen auf dieses sind durch das geplan-
te Vorhaben nicht zu erwarten. Die L 132 (,Am Damm®), die westlich an das Planande-
rungsgebiet angrenzt, ist als Hauptverkehrsstrale mit regionaler Bedeutung darge-
stellt. Die verkehrlichen Belange werden durch die Erweiterung des Einzelhandelsbe-
triebes nicht beeintrachtigt.
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Ottersberg, Versorgungskern, Grundzentrum

Abb. 3: Auszug aus der Beikarte 1 zur zeichnerischen Darstellung des RROP 2016 (ohne Maf3stab)

Die durch die Erweiterung des Discountmarktes zu einem grofR3flachigen Verbraucher-
markt erwartete Aufwertung und Starkung der Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion
des Ortskerns von Ottersberg entspricht den Zielen des Regionalen Raumordnungs-
programms 2016.
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2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Fleckens Ottersberg stellt im Plananderungs-
gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm® im
nordlichen Bereich gewerbliche Bauflachen (GE), im sidlichen Bereich Wohnbaufla-
chen (W) dar.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, zu denen
der im Bebauungsplanéanderungsgebiet vorgesehene Betrieb der Lebensmittelbranche
gehort, sind nur in Kerngebieten und in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm®“ setzt im
Planédnderungsgebiet ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” fest,
um das relativ kleine Baugebiet auf diese kerngebietstypische Nutzungseinheit konkret
festzulegen.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit nicht aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt. Die bauliche Entwicklung entspricht im Zusammen-
hang mit den angrenzenden Nutzungen der geplanten Entwicklung des Ortskerns,
durch die Erweiterung des Discountmarktes wird die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung also nicht beeintrachtigt. Die zeichnerische Darstellung des Flachennutzungspla-
nes wird gem. 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an die Sonderge-
bietsfestsetzung angepasst. Diese Berichtigung erfolgt im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes, die in naher Zukunft ansteht. Nach Inkrafttreten der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
115 ,Einzelhandel Am Damm® gemal 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

2.3 Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 115 im
Planédnderungsgebiet

Der Bebauungsplan Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm*® ist am 01.08.2008 in Kraft getre-
ten. Die Flachen im Plananderungsgebiet sind als Mischgebiet (MI) festgesetzt (siehe
Abb. 4). In dem Mischgebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Zulassig ist
eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen in offener Bauweise. Die maximale Traufhdhe
ist auf 6,00 Meter und die maximale Firsthohe auf 11,50 Meter oberhalb der Stral3en-
oberkante der Straf’e ,Am Damm® begrenzt. Durch textliche Festsetzungen ist gere-
gelt, dass in dem Mischgebiet Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
ausgeschlossen sind. Aul3erdem ist die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stellplat-
zen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen geregelt und fur die Stellplatzfla-
che die Anpflanzung von B&aumen vorgeschrieben.

AuRRerdem enthdlt der Bebauungsplan Nr. 115 eine ortliche Bauvorschrift Uber Gestal-
tung. Diese schreibt geneigte Déacher und rotes oder rotbraunes Ziegelmauerwerk fir
die Aul3enwandflachen vor. Die Flache im sudlichen Teil des Plandnderungsgebietes
ist als Bereich gekennzeichnet, in dem gemaf der 6rtlichen Bauvorschrift Gber die Ge-
staltung Werbeanlagen unzuldssig sind; Sendeanlagen fir Mobilfunkanlagen sind im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen.
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Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm* (Ohne Mal3stab)
2.4 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm* soll im be-
schleunigten Verfahren gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen der ,In-
nenentwicklung® durchgefuhrt werden. Die Voraussetzungen fur die Anwendung dieses
Verfahrens liegen vor:

a) Die in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ein-
bezogenen Flachen liegen innerhalb der Ortslage des Flecken Ottersbergs.
Das Plananderungsgebiet ist von Bebauung umgeben. Die Bebauungsplanan-
derung dient der Innenentwicklung der Gemeinde durch eine Starkung der Ver-
sorgungsfunktionen des Ortskerns und eine Nachverdichtung der vorhandenen
baulichen Nutzungen.

b) Die in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ein-
bezogene Flache hat eine GroRRe von ca. 4.900 gm, die in dem Plan&nderungs-
gebiet zuldssige Grundflache liegt damit weit unter 20.000 gm.

c) Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem ,Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung“ (UVPG) oder dem niedersachsi-
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schen ,Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umwelt-
schutz“ unterliegen. Durch die geplante Erweiterung vergrofRert sich die Ge-
schossflache des Marktes auf mehr als 1.200 m2. Gemal Nr. 18.8 der Anlage 1
zum UVPG ist damit fur das konkret anstehende Bauvorhaben eine allgemeine
Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren, da es den in der Nr. 18.6 fir grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe genannten Prifwert fur die Vorprifung (zulassige
Geschossflache 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?) erreicht bzw. Uberschreitet.
Entsprechendes ergibt sich auch aus den Vorschriften des Niederséchsischen
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (NUVPG), hier aus der Anlage 1
Nr. 13. Die Vorprufung des Einzelfalls wurde durchgefiihrt und hat zum Ergeb-
nis, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist; sie ist der
Begriindung als Anlage beigefugt.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Das Planande-
rungsgebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist weit entfernt von Na-
tura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

e) AulBerdem bestehen keine Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB fur das Planverfahren ist damit gegeben.

3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Im nordlichen Ortskern von Ottersberg befindet sich ein Netto-Discountmarkt, welcher
im Jahr 2008 erbaut wurde. Dieser ist in den zentralen Siedlungsbereich eingebunden
und grenzt an weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe und gemischt ge-
nutzte Bauflachen. Der Discountmarkt hat sich bereits am Standort etabliert und ist Teil
des zentralen Versorgungsbereiches des Fleckens Ottersberg. Der Standort ist von
den umliegenden Wohngebieten ful3laufig gut zu erreichen.

Dem Ort Ottersberg ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Land-
kreises Verden die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen worden. Um diese
Funktion erfullen zu kénnen, muss der Flecken insbesondere auch ein ausreichendes
Angebot fiur die Nahversorgung der Bevdlkerung in Ottersberg und der ndheren Umge-
bung bereithalten. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse, die beziglich der geplanten
Erweiterung von drei im zentralen Versorgungsbereich Ortskern Ottersberg ansassigen
Einzelhandelsbetrieben mit den Sortimenten Lebensmittel und sonstige Giter des tag-
lichen und periodischen Bedarfs erstellt wurde, wurde festgestellt, dass im zentralen
Versorgungsbereich des Grundzentrums nur ca. 54 % der im Einzugsgebiet fur die
Nahversorgung verfigbaren Kaufkraft gebunden werden. Um die Kunden auch zukinf-
tig an den Ort zu binden und mdéglichst viel der an andere Zentren verloren gehenden
Kaufkraft zurtickzugewinnen, ist also ein dringender Handlungsbedarf festzustellen.
Um die Versorgungsfunktion des Ortskerns zu starken, ist derzeit geplant, zusatzlich
zu der Erweiterung des Discountmarktes an der Stral’e ,Am Damm® etwa zeitgleich
den benachbarten Discountmarkt an der Strafle ,Am Damm*“ und einen an der ,,Griinen
StralRe” gelegenen grofflachigen Verbrauchermarkt zu vergréRern.
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Der Discountmarkt hat derzeit eine Verkaufsflaiche von ca. 800 m2. Um am Markt at-
traktiv zu bleiben, ist nun eine Modernisierung und Anpassung der Verkaufsflachen an
die gewandelten Bedurfnisse der Kunden erforderlich geworden. Wesentliches Ziel ist
es, durch breitere Gange und niedrigere Regale den Verkaufsraum heller, tbersichtli-
cher und kundenfreundlicher zu gestalten. Dafir sollen die Verkaufsflachen um ca. 200
mz2 auf ca. 1.000 m2, zzgl. 80 m2 fiir eine Backshop erweitert werden. Da die daflr er-
forderlichen Flachen innerhalb des Geb&udes nicht mehr zur Verfugung stehen, ist
eine Erweiterung des Gebaudes in Richtung Siuden und Westen erforderlich. Die vor-
handenen Stellplatze werden neu angeordnet und die Anzahl um ca. zwei weitere
Stellplatze an der Stralle ,Am Damm® geringfligig erhoht.

Fur das Grundstlick ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ein Mischgebiet festge-
setzt. In einem Mischgebiet ist Einzelhandel nur bis zu einer Verkaufsflache von 800
mz2 zulassig. Da diese Grenze durch die geplante Erweiterung Uberschritten wird, ist
das Vorhaben derzeit planungsrechtlich nicht durchfiihrbar. Daher ist eine planungs-
rechtliche Absicherung tiber die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen zu kénnen. Der Flecken Ottersberg
begrufdt die geplanten Erweiterungs- und Umbaumafl3nahmen. Er verspricht sich von
der VergréRerung und Modernisierung des Discountmarktes eine deutlich bessere
Kaufkraftbindung im Ort und eine Starkung seiner Funktion als Grundzentrum.

Um die Einzelhandelsstruktur im Ort zu fordern und zu steuern, hat der Flecken Ot-
tersberg die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm* be-
schlossen. Ziel der Plananderung ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
angemessene, zukunftsfahige Erweiterung des fur das Grundzentrum Ottersberg wich-
tigen Discountmarktes zu schaffen. Die im Plangebiet vorhandene Geb&audestruktur
soll im Wesentlichen beibehalten werden, wobei aber in Anbetracht der Lage des
Plangebietes im Ortskern auch Entwicklungsmdglichkeiten fir eine angemessene bau-
liche Verdichtung vorgesehen sind. Beziiglich der GréfZenordnung des Einzelhandels-
betriebes sind Einschrankungen durch die Bauleitplanung erforderlich, um zu vermei-
den, dass durch unkontrollierte Erweiterungsmaflinahmen gravierende negative Aus-
wirkungen auf die tbrigen bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit vergleichba-
ren Sortimenten entstehen, die zu einer Existenzgefahrdung der fiir die grundzentrale
Versorgung so wichtigen Betriebe flhren kdnnte. Wie oben bereits ausfuhrlich erlau-
tert, wurden die zu erwartenden Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung des
Discountmarktes durch eine Auswirkungsanalyse unter Berlicksichtigung der zeitgleich
geplanten Erweiterungen des benachbarten Discountmarktes und des an der ,Griinen
Stralle“ gelegenen Verbrauchermarktes ermittelt. Die Auswirkungsanalyse kommt zu
dem Ergebnis, dass die vorgesehene VergroRerung der Verkaufsflache auf ca. 1.000
m?2 (zzgl. 80 m? fur einen Backshop), auch im Zusammenhang mit der Erweiterung der
beiden anderen Markte, nicht zu einer Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungs-
strukturen fuhren wird. Um die Nahversorgungsstruktur des Ortes zu sichern, soll die
zulassige GroRRe der Verkaufsflache auf diesen Wert festgesetzt werden.
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3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend seiner Zweckbestimmung gemali
§ 11 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet ,Einzelhandel” festgesetzt. Die Festsetzung des
Sondergebietes dient der Erweiterung eines vorhandenen Lebensmitteldiscountmark-
tes einschlie3lich Backshop zu einem grofR¥flachigen Einzelhandelsbetrieb. Durch die
Férderung von Handel und Dienstleistungen soll die Funktion des Ortskerns als zentra-
ler Versorgungsbereich gestarkt werden.

Die Verkaufsflache des grof3flachigen Discountmarktes wird auf 1.000 m2 begrenzt, um
eine ausgewogene Versorgung der Bevodlkerung durch den Einzelhandel im Grund-
zentrum Ottersberg sicherzustellen. Zusatzlich ist ein Backshop mit einer Verkaufsfla-
che von 80 m2 geplant. Lager- und sonstige Raume wie z.B. Sozialraume, Raume fur
die Verwaltung, Vorbereitung, Technik etc. sowie sanitéare Anlagen sind als Bestandteil
des Einzelhandelsbetriebs selbstverstandlich ebenfalls zulassig. Stellplatze gemaf §
12 BauNVO und untergeordnete Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO vervollstandigen
die zulassige bauliche Nutzung.

3.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl ist gem. § 17 BauNVO auf das Hochstmalf3 0,8 festgesetzt. Die
Grundflache kann von dem Geb&ude selbst angesichts der durch Baugrenzen festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht ausgenutzt werden, ist aber aufgrund
der erforderlichen Stellplatze notwendig. Durch die textliche Festsetzung Nr. 2.1 wird
geregelt, dass die zulassige Grundflache durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen, also Stellplatze mit ihren Zufahrten, untergeordnete Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden darf, um ausreichende Stellplatze fir die Einzelhandelsnutzung
sicherstellen zu kdnnen. Die Flachen im Plangebiet sind bereits heute fast vollstandig
versiegelt.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bezlglich der zulassigen
Gebaudehohen werden beibehalten. In dem Sondergebiet dirfen Traufen von Déachern
eine maximale Hohe von 6,00 m Uber Bezugspunkt nicht Gberschreiten. Als Traufhéhe
gilt die Schnittstelle zwischen der AuRenflache des aufgehenden Mauerwerks und der
Oberkante der Dachhaut. Bauliche Anlagen dirfen eine maximale Firsthohe (bzw.
Dachhdhe) von 11,50 m nicht Uberschreiten. Gebaudertckspriinge und -vorspriinge
bleiben unbericksichtigt. Nebenanlagen dirfen eine Héhe von 6,00 m nicht Gberschrei-
ten. Bezugspunkt der maximalen HOhe baulicher Anlagen ist bei der angrenzenden
Stral3e an das Grundstiick die Oberkante der Stral3endecke in der Fahrbahnmitte, ge-
messen vom Mittelpunkt der Stralenfront des anliegenden Grundstiicks (8 18 BauN-
VO).

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl und zukinftig auch der Zahl der Voll-
geschosse kann verzichtet werden, weil das MalR der baulichen Nutzung durch die
Grundflachenzahl in Verbindung mit den festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und der Begrenzung der Trauf- und Firsthéhe ausreichend definiert ist.
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3.2.3 Bauweise

Entsprechend der geplanten Ausdehnung des Bauvorhabens ist eine abweichende
Bauweise festgesetzt, die die Errichtung von Gebauden mit einer Lange von mehr als
50 m zulasst.

3.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Sie berlck-
sichtigen die vorhandene Bebauung und lassen eine angemessene bauliche Erweite-
rung zu, insbesondere auch die geplante VergréRerung des Discountmarktes in Rich-
tung Siden und Westen.

3.2.5 Anpflanzung von Baumen

Begriinung der Stellplatzflachen

Die Stellplatzflachen im Plananderungsgebiet sollen, wie im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 115 bereits vorgegeben, durch Anpflanzungen von Baumen durch-
grunt werden. Dabei sind im Planédnderungsgebiet fur je 8 Stellplatze ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen. Bereits vorhandene Baume werden auf die
Zahl der anzupflanzenden Baume angerechnet. Bei allen Hoch- und Tiefbaumalnah-
men sind Stamm, Krone und Wurzelraum zu schiitzen, um Sch&den am Baum zu ver-
meiden.

Zu verwendende Arten:

- Stieleiche (Quercus robur) - Winterlinde (Tilia cordata)
- Hainbuche (Carpinus betulus) - Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
- Spitzahorn (Acer platanoides) - Feldahorn (Acer campestre)

Die zu verwendende Pflanzqualitat ist Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammum-
fang von mind. 14 - 16 cm. Die Anpflanzungen missen spatestens zwei Jahre nach
Beginn der BaumafRnahmen fachgerecht durchgefuhrt sein. Die Anpflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch einen standortgerechten, einheimischen
Laubbaum zu ersetzen.

3.3 Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO werden fur das Plananderungsgebiet ortli-
che Bauvorschriften erlassen. Diese sollen im Zusammenhang mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes gem. § 9 BauGB dazu beitragen, dass sich das Geb&ude in der
Gestaltung in das bestehende Ortsbild einfiigt.

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift bezieht sich nur auf die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm®.

Mit der Bauvorschrift zu den AuBenwandflachen soll eine Integration der geplanten
Vorhaben in das Ortsbild ermoglicht werden. Das fiur Ottersberg im Altdorf typische
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rote bis rotbraune Ziegelmauerwerk soll wieder aufgenommen werden. Zusatzlich sind
Putzfassaden in einem hellen Farbton zulassig, ein Rahmen fir die hellen Farbtdne
wird durch Vorgaben in Anlehnung an die Farbnummern der Farbkarte RAL-840-HR
gesetzt. Die Erweiterung der Aul3enwandgestaltung gegeniber der zurzeit fir den Be-
bauungsplan Nr. 115 geltenden ortlichen Bauvorschrift Iasst Anpassungen unter Wabh-
rung des angestrebten Gestaltungszieles im Rahmen der Planumsetzung zu. Auf den
bisher festgesetzten Ausschluss von Werbeanlagen im stdlichen Teil des Planande-
rungsgebietes wird zukinftig verzichtet, weil zwischenzeitlich sudlich angrenzend am
Planédnderungsgebiet eine bauliche Nutzung umgesetzt wurde; damit entfallt das Ziel
der besonderen Ricksichtnahme auf die 6ffentliche Griinflache. Sendeanlagen fir Mo-
bilfunkanlagen sind weiterhin im gesamten Plananderungsgebiet ausgeschlossen, um
eine Beeintrachtigung des Ortsbildes an dieser Stelle zu vermeiden, diese Anlagen
koénnen eine relativ grof3e Hohe erreichen und sind damit weit sichtbar.

3.4 Belange von Natur, Landschaft, Klima und Umwelt

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm® muss
keine Umweltprifung durchgefiihrt werden, da es sich gemal3 § 13 a BauGB um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Bebauungsplane der Innenentwicklung
kénnen in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im Rahmen des be-
schleunigten Verfahrens kann auf bestimmte Verfahrensschritte verzichtet werden.
Hierzu gehort die Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB. Dennoch sind im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen Belange darzustellen, welches
im folgenden Abschnitt beztiglich der Belange von Natur und Landschaft erfolgt.

Grundlagen fur die Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens sind:

Ortsbegehung im Oktober 2017,

Kartenserver LBEG (http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/),
Landschaftsplan Flecken Ottersberg (1995),
Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Verden (2008).

Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) trifft folgende Aussagen zum Plan&nderungsgebiet:

Karte |: Arten und Biotope

Das Plananderungsgebiet beinhaltet ausschlie3lich Biotoptypen von sehr geringer bis
geringer Bedeutung. Umliegend in der Ortschaft Ottersberg sind punkthafte Biotopty-
pen mit geringer und mittlerer Bedeutung im LRP dargestellt.

Karte |l: Landschaftsbild

Das Plananderungsgebiet ist dem Siedlungsbereich zugeordnet und ist bereits nahezu
vollstandig bebaut. Das Anderungsgebiet besitzt eine sehr geringe Bedeutung.
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Karte llla: Besondere Werte von Bdden

Im Bereich des Plananderungsgebietes sind keine wertvollen Béden im LRP darge-
stellt.
Karte Ilib: Wasser- und Stoffretention

Zum Planénderungsgebiet werden keine Aussagen im LRP getroffen. Im Bereich des
sudlich verlaufenden Dunzelbaches werden Bereiche mit hoher Winderosionsgefahr-
dung mit Dauervegetation sowie Bereiche mit sehr hoher Nitratauswaschungsgefahr-
dung dargestellt.

Karte IV: Zielkonzept

Das Plananderungsgebiet befindet sich in einem Siedlungsgebiet mit einem hohen
Anteil an Vegetationselementen.

Karte V: Schutz, Pflege und Entwicklung bestimmter Teile von Natur und Landschaft

Der LRP stellt fir das Anderungsgebiet eine nachrichtliche Ubernahme von Wohn-,
Misch- und Gewerbegebieten sowie Gemeinbedarfsflachen aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan dar.

Der Landschaftsplan beschreibt folgende Entwicklungsziele firr diesen Anderungsbe-
reich:

Erganzung des Baumbestandes an der ,Grinen Strae”, ,Langen Stral’e” und
LAm Damm®,

Entsiegelung von Versickerungsstreifen,

Prifen, ob Reinigungsschachte bei der Versickerung von Regenwasser vorge-
schaltet werden kdnnen,

Erhaltung und Pflege des vorhandenen Laubbaumbestandes,

Einleitung von Gesprachen mit dem Ziel einer Durchfiihrung von punktuellen
Maflnahmen der Fassadenbegrinung,

Beratung der Bauherren bei Umbauten alter Gebaude in Bezug auf Fleder-
mausschutz.

Die genannten Ziele stehen dem geplanten Vorhaben grundsatzlich nicht entgegen.

Bestand

Das Plananderungsgebiet ist bereits nahezu vollstdndig bebaut und versiegelt. Ledig-
lich am Rand der vorhandenen Stellplatzflachen sind repréasentative Beete mit Zierge-
holzen bei der Errichtung des Marktes entstanden. Im sudlichen Bereich des Ande-
rungsgebietes sind in den Beeten 9 junge Lindenb&ume (Tilia cordata) angepflanzt
worden. Ansonsten beinhaltet der Anderungsbereich das Gebaude des Discountmark-
tes und mit Beton-Verbundsteinpflaster versiegelte Flachen. Die Strukturen im Ande-
rungsgebiet beinhalten keinen natirlichen Lebensraum fir Tiere. Lediglich die ange-
pflanzten Baume konnen zuklnftig bei entsprechender Grdl3e einen geeigneten Le-
bensraum beinhalten. Aufgrund der vorhandenen Versiegelung und Bebauung im
Plan&nderungsgebiet wird auf eine separate Darstellung der Biotoptypen verzichtet.
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Durch die bereits erfolgte Versiegelung und Uberbauung des Anderungsgebietes han-
delt es sich um einen Boden, der seine Funktionen als Filter- und Puffersystem, als
Lebensraum und als Flache, die der Versickerung und damit der Grundwasserneubil-
dung dient, bereits vollstandig verloren hat. Zudem handelte es sich bei dem urspriing-
lich vorkommenden Bodentyp um keinen Boden mit besonderen Standorteigenschaf-
ten oder kulturhistorischer Bedeutung. Das derzeit anfallende Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken wird in das Regenwasserkanalnetz des Fleckens Ottersberg abge-
fuhrt.

Der Anderungsbereich befindet sich im Ortskern von Ottersberg und grenzt direkt an
die Landesstralte 132 ,Am Damm*® an. Durch die Lage im Ort mit den vorhandenen
Bebauungen konnen kleinklimatische Veranderungen, wie Aufwarmen von Sonnenein-
strahlung und Verringerung der Verdunstung nicht ausgeschlossen werden. Aber auf-
grund der GrofRe des Ortes und der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen sind
diese kleinklimatischen Veréanderungen als marginal zu bezeichnen.

Das Ortsbild wird im Bereich des geplanten Vorhabens durch die Strale ,Am Damm*
sowie durch die vorhandenen gewerblich genutzten Flachen und Gebaude bestimmt.
Zudem pragen die umliegenden Wohngebaude das Ortsbild. Die Freiflachen sowie die
pragenden Gehdlzstrukturen in der Ortschaft werten zudem das Ortsbild deutlich auf.

Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt

Mit der 1. Anderung des B-Planes soll die planungsrechtliche Voraussetzung zur Er-
weiterung des ansassigen Discountmarktes geschaffen werden. Aufgrund der Erweite-
rung des Marktes muissen die erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick neu ge-
ordnet werden. Mit dem geplanten Vorhaben ergeben sich jedoch auf die Schutzgiter
Wasser, Pflanzen, Tiere, Klima/Luft, Landschaftsbild keine zuséatzlichen erheblichen
Beeintrachtigungen. Die Abfiihrung des anfallenden Niederschlagswassers in die Re-
genwasserkanalisation ist auch zukunftig vorgesehen. Es werden keine wertvollen Bio-
topstrukturen in Anspruch genommen sowie geeignete Lebensstatten fiir Tiere besei-
tigt. Mit der weiterhin glltigen Festsetzung zur Gliederung der Stellplatzflachen wird
eine Durchgriinung des Anderungsgebietes auch zukiinftig gewéhrleistet. Zudem wird
sich der geplante Neubau in die vorhandene Bebauung einfiigen.

Als Erweiterungsflache fir den Discountmarkt werden ausschlieB3lich bereits bebaute
und versiegelte Flachen in Anspruch genommen. Dies gilt auch fur einen Grol3teil der
Stellplatze. Lediglich im westlichen Bereich werden fur zwei Stellplatze Beete berbaut.
Um dies zu realisieren wird mit der Anderung des B-Planes eine Uberschreitung der
GRZ auf bis zu 90 % zugelassen. Daraus ergeben sich zusatzliche Beeintrachtigungen
auf das Schutzgut Boden. Im Ursprungsplan ist eine Versiegelung von bis zu 80 %
zulassig.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel Am Damm* dient nach
§ 13 a BauGB der Innenentwicklung, sodass kein Ausgleichsbedarf fir die genannten
Beeintrachtigungen der Schutzguter besteht. Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Bebauungsplangebieten der Innenentwicklung bei einer zuldssigen Grundflache von
weniger als 20.000 m2 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die im Plandnderungsgebiet zukinftig mogliche
Grundflache fur das Gebaude beschrankt sich auf maximal ca. 4.920 m2 und liegt somit
weit unter 20.000 m2. Die Anforderungen des § 13 a BauGB werden dahingehend er-
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fullt. Daher sind fur den Eingriff in den Naturhaushalt keine Ausgleichsmaflinahmen
erforderlich.

3.4.1 Artenschutz

Der 8 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wild lebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstatten. Fir die Bau-
leitplanung sind jedoch besonders und streng geschitzte Arten des § 44 BNatSchG zu
beachten.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundséatzlich erst bei der Realisierung konkreter
(Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu prifen, ob einer
Planumsetzung nicht Uberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.
Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders und streng geschiitzten Arten
nach § 44 des BNatSchG, die der Umsetzung europarechtlicher Vorgaben dienen. Zu
den besonders geschutzten Arten zahlen die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A
und B der Europdischen Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzen-
arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufge-
fuhrt sind. Zu den streng geschitzten Arten gehotren die Arten nach Anhang A der Eu-
ropaischen Artenschutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie Tier-
und Pflanzenarten, in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 BNatSchG aufge-
fuhrt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

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

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiter
modifiziert. Darin heil3t es, dass die tkologischen Funktionen der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im r&umlichen Zusammen-
hang weiterhin erfullt werden. Fur die Bauleitplanung sind demnach die Arten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemalR § 44 BNatSchG gelten allge-
mein und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung wird jedoch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der
Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder vorge-
zogene AusgleichsmalRinahmen vorzusehen sind. Die Beurteilung der potentiell be-
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troffenen Artengruppen bzw. das Vorkommen streng geschutzter Artengruppen im
Plangebiet orientiert sich am realen Bestand und nicht an der planungsrechtlichen Si-
tuation, da die Realisierung des Vorhabens ausschlaggebend ist.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 wird das ursprunglich festgesetzte
Mischgebiet in ein Sondergebiet ,Einzelhandel“ gedndert. Weiterhin wird sich der Ver-
siegelungsgrad geringfligig von derzeit ca. 80 % auf bis zu 90 % erhdhen. Fur die Er-
weiterung des Marktes sowie die Stellplatzflachen werden ausschlie3lich bereits ver-
siegelte Flachen in Anspruch genommen. Derzeit dienen diese als Uberfahrtflachen.
Der derzeitige Discountmarkt ist im Jahr 2008 neu errichtet worden, sodass dieser fir
Tiere keine geeignete Lebensstatte beinhaltet. Im Vergleich zum bestehenden Bebau-
ungsplan lassen sich keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen ableiten. Der Arten-
schutz ist Gber den Bebauungsplan hinaus bei der Realisierung baulicher Anlagen wei-
terhin zu beachten. Aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzung sind Beeintréachti-
gungen auf Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten
nicht zu erwarten. Sollten zukiinftig Erweiterungen oder Gebaudeabrisse erfolgen, ist
der Bestand vor den Bautatigkeiten auf méglichen Besatz zu untersuchen und ggf. sind
weitere MalRnahmen erforderlich.

35 Immissionsschutz

Das Anderungsgebiet liegt im Ortskern von Ottersberg und ist von baulichen Nutzun-
gen umgeben, nordlich und westlich von weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben sowie Wohnungen im Obergeschoss des Gebaudes Nr. 8 G, sidlich von
einem Gesundheitszentrum mit verschiedenen Praxen und Dienstleistungsbetrieben
und o6stlich von Wohnhausern. Die Flache des Plandnderungsgebietes ist mit einem
Discountmarkt bebaut, welcher erweitert werden soll.

Die Art der baulichen Nutzung stellt sich in der ndheren Umgebung

¢ nordlich des Plandnderungsgebietes entlang der Strafe ,Am Damm* als Misch-
gebiet mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben,

¢ sudlich des Plandnderungsgebietes entlang der Stral3e ,Am Damm®/ Ecke ,Am
Kindergarten® als Sondergebiet (hier: Gesundheitszentrum),

¢ westlich der StraRe ,Am Damm* als Mischgebiet mit Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben,

o Ostlich des Plananderungsgebietes als allgemeines Wohngebiet

dar.

Das Plananderungsgebiet und die Umgebung werden bereits heute durch Immissionen
belastet. Diese ergeben sich im Wesentlichen aus dem Fahrzeugverkehr auf den Zu-
fahrten und Stellplatzen, den lber das Gelande geschobenen Einkaufswagen, der An-
lieferung von Waren, dem Betrieb von Liftungsanalgen und den Gesprachen der Kun-
den. Zusatzlich grenzt der Geltungsbereich im Westen an die StralBe ,Am Damm®
(L132), die als nordliche ErschlieRungsstralie des Ortes eine hohe Verkehrsbelastung
aufweist. Diese Belastungen bleiben unverandert.

Die Zu- und Abfahrt zum Gelande des Discountmarktes bleibt unverandert und erfolgt
ausschlieRlich von der Stralle ,Am Damm®“ aus. Die fir die Kunden erforderlichen
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Stellplatze (ca. 67) werden im sudlichen und westlichen Teil des Planéanderungsgebie-
tes innerhalb der bereits bestehenden Stellplatzfliche neu angeordnet. Die Erweite-
rung des Discountmarktes dient im Wesentlichen dazu, die Waren kundenfreundlicher
zu prasentieren. Eine wesentliche Erhdhung des Kundenaufkommens, die mit einer
deutlich vermehrten Larmbelastung verbunden waére, ist nicht zu erwarten.

Die Anlieferung der Waren erfolgt weiterhin an der norddstlichen Gebaudeseite, welche
zum Schutz der 6stlich und nérdlich des Plandnderungsgebietes gelegenen Wohnbe-
bauung eingehaust wurde.

Auch aus Abgasen der Kraftfahrzeuge ergeben sich Belastungen fiir die umgebende
Nutzung. Diese sind aber in Anbetracht der bereits vorhandenen Verkehrsbelastungen
ebenfalls nicht wesentlich hdher einzuschéatzen als bisher.

Eine Erhéhung von Staubbelastungen ist nicht zu erwarten, weil die bendtigten Fla-
chen befestigt oder durch kleinflachige Griinanlagen genutzt werden.

Immissionskonflikte sind bei dem Einzelhandelsprojekt grundsatzlich nicht zu erwarten,
sodass entsprechende Schutzmalinahmen nicht erforderlich sind.

3.6 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Plananderungsgebietes erfolgt wie bisher tUber die
Stral3e ,Am Damm* (L132). Die Zu- und Abfahrt ist bereits vorhanden. Die Strafl3e kann
den zu erwartenden Verkehr ohne Probleme aufnehmen.

Das Verkehrsaufkommen des Discountmarktes wird sich nicht wesentlich veréndern.
Mit der geplanten baulichen Erweiterung soll eine qualitative Aufwertung der Nah- bzw.
Grundversorgung erreicht werden, die VergréRerung der Verkaufsflaiche dient im We-
sentlichen dazu, die Waren kundenfreundlicher zu prasentieren. Zusatzlich soll der
langjahrig etablierte Nahversorgungsstandort zukunftsorientiert abgesichert werden. Es
sind keine Verdnderungen der Nutzung oder des angebotenen Sortimentes geplant,
die erheblichen Mehrverkehr mit sich bringen wirden. Insofern sind keine wesentlichen
Veranderungen der Verkehrsbelastungen in der StraRe ,Am Damm® zu erwarten.

3.7 Archdaologische Denkmalpflege

Archéologische Funde sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Die Lage im Ortskern
von Ottersberg lasst aber die Moéglichkeit zu, dass bei den Erdarbeiten bislang unbe-
kannte Bodendenkmale entdeckt werden.

Sollten bei sonstigen Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden (z.B. Scherben von Tongefal3en, Holzkohleansammlungen, Schlacken oder
auffallige Bodenverfarbungen oder Steinhaufungen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de), so sind diese Funde nach § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflich-
tig. Die Meldung muss beim Landkreis Verden als Untere Denkmalschutzbehdrde er-
folgen.
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4. VER- UND ENTSORGUNG

Das Bebauungsplananderungsgebiet liegt innerhalb der bebauten und ausreichend
erschlossenen Ortslage von Ottersberg.

e Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Trinkwasserverband Verden.

e Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das vorhandene
Schmutzwasserkanalnetz. Das Schmutzwasser wird zur Klaranlage des Abwas-
serzweckverbandes Oyten/Ottersberg geleitet.

Die Beseitigung des auf den versiegelten Flachen anfallenden Oberflachenwassers
erfolgt wie bisher zum Teil durch Versickerung, zum Teil Uber Einleitung in das Re-
genwasserkanalnetz des Fleckens Ottersberg. Ein Nachweis der Oberflaichenwasser-
beseitigung erfolgt im Rahmen der Genehmigungsverfahren fiir geplante bauliche An-
lagen.

e Strom- und Gasversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch das Elektrizitats-Werk Ottersberg, die Versorgung
mit Erdgas durch die Stadtwerke Achim.

e Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Verden.

5. KAMPFEMITTELBELASTUNG

Nach Mitteilung des Landesamtes fir Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst besteht kein Kampfmittelver-
dacht. Eine weitergehende Gefahrenerforschung wurde vom Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst somit nicht empfohlen. Sollten bei Erdarbeiten trotzdem Landkampfmittel
(Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu
benachrichtigen.

6. BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.
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7. BESCHLUSSFASSUNG

Die vorliegende Begriindung wurde vom Rat des Fleckens Ottersberg in seiner Sitzung
am 14.02.2019 beschlossen.

Ottersberg, den 08.04.2019

L.S. Gez. Horst Hofmann
(Horst Hofmann)
Birgermeister

Anlage: Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gemaf § 9 Abs. 2 Nr. 2 UVPG
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1. SACHVERHALT

Ottersberg ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ver-
den die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen worden. Um die Versorgungsfunk-
tion, die der Ort zu erfillen hat, auf lange Sicht abzusichern, will die Gemeinde 6stlich
der StraBe Am Damm (L 132) die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine marktge-
rechte Erweiterung der Verkaufsflache eines Discountmarktes (Netto-Filiale) schaffen.

Das Plananderungsgebiet ist in den zentralen Siedlungsbereich eingebunden und
grenzt an weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe und gemischt genutzte
Bauflachen. Dazu zahlen ein Aldi-Lebensmitteldiscounter, ein Getrankemarkt, eine
Apotheke, eine Kik-Filiale sowie eine Rossmann-Filiale. Der zu erweiternde Discount-
markt befindet sich an einem langjahrig etablierten Nahversorgungsstandort und ist
Teil des zentralen Versorgungsbereiches des Fleckens Ottersberg. Der Standort ist
von den umliegenden Wohngebieten fu3laufig gut zu erreichen.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes,
welcher ein Mischgebiet festsetzt. In einem Mischgebiet ist Einzelhandel nur bis zu
einer Verkaufsflache von 800 m2 zulassig. Da diese Grenze durch die geplante Erwei-
terung Uberschritten wird, ist das Vorhaben derzeit planungsrechtlich nicht durchfihr-
bar.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Verwirklichung des Bauvorhabens zu
schaffen, wird fur den Bereich Am Damm eine Anderung des Bebauungsplanes Nr.
115 ,Einzelhandel am Damm* aufgestellt, durch die die bauliche Entwicklung konkret
geregelt werden soll. Fir die Flache des Baugebietes wird ein Sondergebiet im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” festgesetzt, in dem
die zulassige Nutzung durch zeichnerische und textliche Festsetzungen konkret vor-
gegeben wird.

Aufgrund der GroRRe des Vorhabens ist gemaf § 9 Abs. 2 Nr. 2 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in Verbindung mit der Anlage 1 des UVPG zu
Uberprifen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden muss. GemaR
der Anlage 1 Nr. 18.8 ist flr das konkret anstehende Bauvorhaben eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren, da es den in der Nr. 18.6 fir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe genannten Prufwert fir die Vorprifung (zuldssige Geschossfla-
che 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2) erreicht bzw. Uberschreitet. Entsprechendes
ergibt sich auch aus den Vorschriften des Niedersachsischen Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetzes (NUVPG), hier aus der Anlage 1 Nr. 13.

Daher wird im Folgenden die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls auf das Vorhaben
bezogen dargelegt.

2. MERKMALE DES VORHABENS

2.1 GrofRe und Ausgestaltung des gesamten Vorhabens

Fur den zu erweiternden Discountmarkt ist eine Vergrof3erung der Verkaufsflache von

derzeit ca. 800 m? auf ca. 1.000 m? vorgesehen. Hinzu kommen ca. 40 m? Verkaufs-
flache fur einen Backshop, der bereits vorhanden ist.



Die zulassige GroRenordnung der Einzelhandelsnutzung wird durch die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 115 ,Einzelhandel am Damm* des Flecken Ottersbergs auf die-
se genannten Werte beschrankt.

Ein Kundenparkplatz ist bereits vorhanden. Die erforderlichen Stellplatze befinden sich
im stdlichen und westlichen Teil des Baugrundstiicks und sollen dort neu angeordnet
werden. Im sidlichen Teil sind ca. 50 und im westlichen Teil ca. 17 Kundenstellplatze
vorgesehen.

2.2 Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorha-
ben und Tatigkeiten

Der zu erweiternde Discountmarkt ist Teil eines bestehenden Einzelhandelsschwer-
punktes mit weiteren Einzelhandelsbetrieben (siehe oben unter Punkt 1). Die geplante
Erweiterung der Netto-Filiale nimmt nur einen minimalen Teil der in dem Einzelhan-
delsschwerpunkt vorhandenen Verkaufsflachen ein.

Die Erweiterung der Netto-Filiale erfolgt in einem zeitlichen und raumlichen Zusam-
menhang mit der geplanten Erweiterung eines weiteren Discountmarktes im unmittel-
baren nérdlichen Umfeld (Aldi-Filiale). Fur Stadtebauprojekte im Sinne der Nr. 18.8 der
Anlage 1 zum UVPG gelten aber die Vorschriften beziglich einer UVP-Pflicht fur ku-
mulierende Vorhaben nicht (§ 13 UVPG), sodass die Auswirkungen der Erweiterung
der Netto-Filiale fur sich allein zu betrachten sind.

2.3 Nutzung natirlicher Ressourcen

Im Rahmen der geplanten BaumaRRnahme sollen der ansassige Markt erweitert und
die vorhandenen Parkplatze neu geordnet werden. Das gesamte Grundstick des
Marktes ist nahezu vollstandig bebaut und versiegelt. Lediglich am Rand der vorhan-
denen Stellplatze sind Beete zu reprasentativen Zwecken mit Ziergehélzen und jungen
Einzelbdumen vorhanden.

Fur die Erweiterung des Marktes werden ausschlie3lich bebaute Flachen in Anspruch
genommen. Diese werden derzeit als Uberfahrten genutzt und bestehen aus einem
Verbundsteinpflaster. Fir die zudem vorgesehene Neuordnung der Stellplatze werden
geringfiigig Beete Uiberbaut. Aufgrund der bereits vorhandenen Uberbauung/ Versiege-
lung ist im Plandnderungsgebiet von vollstandig Uberpragtem Boden auszugehen.

2.4 Erzeugung von Abféallen

Abfall fallt im Rahmen von Hausmlill und Verpackungsmaterial an.

2.5 Umweltverschmutzung und Belastigungen

Eine Umweltverschmutzung ist mit dem Vorhaben nicht verbunden.



Da es sich um eine Verkaufsflachenerweiterung des Discountmarktes handelt, bei der
die Parkplatzanlage bereits vorhanden ist, kommt es zu keiner Zunahme an Belasti-
gungen.

Die derzeit bereits vorhandene Belastung ergibt sich durch Larmimmissionen, die im
Wesentlichen aus dem Fahrzeugverkehr auf den Zufahrten und den Stellplatzen, den
Uber das Gelande geschobenen Einkaufswagen, der Anlieferung von Waren, die durch
eine Einhausung schalltechnisch gedammt ist, dem Betrieb von Liftungsanlagen und
den Gesprachen der Kunden entsteht. Diese Belastung bleibt unverandert.

Auch aus Abgasen der Kraftfahrzeuge kénnen sich Belastungen fir die umgebende
Nutzung ergeben. Eine Zunahme durch das geplante Vorhaben ist auszuschlie3en, da
das Verkehrsaufkommen nicht zunehmen wird.

2.6 Risiken von Storféllen, Unféllen und Katastrophen

Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen bestehen nicht. Es werden keine
umweltgefahrdenden Stoffe und Technologien verwendet.

Die Zu- und Abfahrt zum Discountmarktgel&nde erfolgt ausschlief3lich von der Stral3e
Am Damm (L132) aus, die eine relativ hohe Verkehrsbelastung aufweist, da sie aus
ndrdlicher Richtung als ErschlieBung des Hauptortes dient. Die Zu- und Abfahrt wird
durch die Erweiterung des Discountmarktes nicht beriihrt. Eine wesentliche Zunahme
der Verkehrsbelastung ist ausgeschlossen, so dass die Verkehrsmengen weiterhin
sicher und ziligig abgewickelt werden kénnen. Die Verkehrsgeschwindigkeiten auf dem
Gelande sind gering. Fir FuBganger ist nahe des Einmindungsbereichs Discount-
markt / Am Damm mit Hilfe einer bestehenden Verkehrsinsel eine sichere Querung der
HauptverkehrsstralRe mdglich.

2.7 Risiken fiur die menschliche Gesundheit

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine relativ geringe Erweiterung ei-
nes Lebensmittel-Discountmarktes. Es werden keine umweltgefahrdenden Stoffe und
Technologien verwendet. Risiken fiir die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwar-
ten.

3. STANDORT DES VORHABENS
3.1 Bestehende Nutzungen des Gebietes
Der Standort des Vorhabens liegt im Siedlungsbereich im Ortskern von Ottersberg.

Innerhalb des Plananderungsgebietes, ostlich der Stralle Am Damm, befindet sich ein
Discountmarkt, welcher erweitert werden soll. Die derzeitige Verkaufsflache betragt ca.
800 m2. Dem Markt ist ein kleiner Backshop angegliedert. Der zugehérige grof3e Kun-
denparkplatz ist westlich und stdlich des Gebaudes angeordnet. Die Anlieferung der
Waren erfolgt an der noérdlichen Gebaudeseite und wurde zum Schutz der noérdlich und
Ostlich des Plananderungsgebietes gelegenen Wohnbebauung eingehaust.



Nordlich an das Plandnderungsgebiet angrenzend befinden sich eine Apotheke und
ein Getrankemarkt, im Obergeschoss sind auch Wohnungen vorhanden, nérdlich da-
von besteht ein weiterer Lebensmittel-Discountmarkt.

Ostlich des Plananderungsgebietes schlieRen Wohngrundstiicke mit Gartenflachen
an.

Sudlich grenzt ein Gesundheitszentrum mit verschiedenen Praxen und Dienstleis-
tungsbetrieben an; stidostlich befindet sich ein grol3es Gebaude mit Altenwohnungen.
Direkt an das Gesundheitszentrum grenzt eine Parkanlage, welche durch das FlieR3-
gewasser Dunzelbach durchquert wird.

Auf der westlichen Seite der Strale Am Damm befinden sich der Drogeriemarkt
Rossmann, eine Kik-Filiale und ein Einzelhandelsbetrieb fiir Autoteile.

Die Art der baulichen Nutzung stellt sich sowohl im Plananderungsgebiet als auch in
den westlich angrenzenden Flachen als Mischgebiet dar. Die Zahl der Vollgeschosse
ist auf zwei begrenzt, Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstatten im Sin-
ne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind ausgeschlossen.

Alle Einzelhandelsbetriebe sind zur StraRe Am Damm ausgerichtet.

Die ErschlieBung des Plandnderungsgebietes erfolgt ausschlie3lich Uber die Stral3e
Am Damm, welche ein relativ hohes Verkehrsaufkommen aufweist, da sie der nordli-
chen HaupterschlielRung des Ortes dient.

3.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der natiirlichen Ressour-
cen

Boden und Wasser

Das Plananderungsgebiet ist bereits nahezu vollstdndig bebaut und versiegelt. Im
Randbereich der derzeitigen Stellplatze sind kleine Beete mit Ziergeholzen vorhanden.
Diese bleiben jedoch von der Erweiterung des Marktes nahezu unberihrt. Die eigentli-
che Markterweiterung erfolgt ausschlieBlich auf den Uberfahrtbereichen, welche mit
Verbundsteinpflaster versiegelt sind. Im Zuge der Erweiterung des Marktes missen
jedoch die angrenzenden Stellplatze angepasst bzw. neu geordnet werden. Der Grol3-
teil der Stellplatze wird auf versiegelten Flachen neu geordnet. Lediglich zwei Stell-
platzflachen werden auf nicht versiegelten Flachen in derzeitigen Beeten errichtet.

Aufgrund der weitestgehend erfolgten Versiegelung und Uberbauung im Planénde-
rungsgebiet handelt es sich um Boden, der seine Funktionen als Filter- und Puffersys-
tem, als Lebensraum und als Flache, die der Versickerung und damit der Grundwas-
serneubildung dienen, bereits vollstandig verloren hat. Weiterhin handelte es sich bei
dem urspriinglich vorkommenden Boden um keinen Boden mit besonderen Standort-
eigenschaften oder kulturhistorischer Bedeutung.

Aufgrund der vorhandenen Versiegelung im Anderungsgebiet kann das Oberflachen-
wasser nicht mehr vor Ort versickern und wird stattdessen in die Regenwasserkanali-
sation abgefuhrt. Dies soll auch zukiinftig beibehalten werden.



Flache

Mit dem geplanten Vorhaben, der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115, soll der
ansassige Discountmarkt die Mdéglichkeit erhalten, sich zu erweitern. Fiur dieses Bau-
vorhaben werden grofdtenteils bebaute und versiegelte Flachen in Anspruch genom-
men. Unbebaute Flachen werden nur geringfligig in Anspruch genommen. Mit einer
Erweiterung des Marktes vor Ort wird man dem 8 1 a BauGB gerecht, indem mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wird sowie Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige MaR3 begrenzt werden sollen.

Klima / Luft

Der Discountmarkt befindet sich im Ortskern von Ottersberg und grenzt direkt an die
Landesstralle 132 ,Am Damm®“ an. Der gesamte Bereich ist nahezu versiegelt und
bebaut. Durch die Lage im Ort mit den Bebauungen kénnen kleinklimatische Verande-
rungen, wie Aufwarmen durch Sonneneinstrahlung und Verringerung der Verdunstung
nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der GréRRe des Ortes und der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen sind die kleinklimatischen Verdnderungen als marginal zu
bezeichnen. Dies wird sich mit dem geplanten Vorhaben, der Erweiterung des Gebau-
des, nicht andern, da bereits vollstandig versiegelte Flachen in Anspruch genommen
werden.

Pflanzen und Tiere

Das Plananderungsgebiet liegt im Ort Ottersberg und ist mit einem Discountmarkt und
dazugehorigen Parkplatzen bebaut und versiegelt. Im Randbereich der Parkplatze sind
Zu reprasentativen Zwecken Beete mit Ziergehdlzen vorhanden. Weiterhin beinhalten
die Beete zum Teil Einzelbdume, die auf der Grundlage der Festsetzung des B-Planes
Nr. 115 ,Einzelhandel am Damm® angepflanzt worden sind. Laut B-Plan ist fiir je 8
Stellplatze ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Eine Beseitigung
der Beete ist nur in einem geringen Maf3e aufgrund der Stellplatzflachen erforderlich.
Im Bereich der angepflanzten Baume sind keine zusatzlichen Versiegelungen vorge-
sehen. Ansonsten werden ausschlie3lich mit Verbundsteinpflaster versiegelte Flachen
fur die Erweiterung des Marktes und die Neuanordnung der Stellplatze in Anspruch
genommen. Dementsprechend werden Strukturen genutzt, die in Bezug auf den Na-
turhaushalt nur eine sehr geringe bis gar keine Bedeutung aufweisen. Die Strukturen
beinhalten auch keinen natlrlichen Lebensraum fiir Tiere. Der derzeitige Discount-
markt ist im Jahr 2008 neu errichtet worden, sodass dieser auch keine fir Tiere geeig-
nete Lebensstatte beinhaltet. Bei einer Begutachtung konnten keine Nester am Ge-
baude festgestellt werden. Aufgrund der lberbauten Strukturen kénnen artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande bei der Erweiterung ausgeschlossen werden.

Landschafts-/ Ortsbild

Das Ortsbild im Plandnderungsgebiet wird durch die Stralle ,Am Damm® sowie durch
die vorhandenen, gewerblich genutzten Flachen und Gebadude bestimmt. Weiterhin
pragen die umliegenden Wohngebaude das Ortsbild. Die Freiflachen sowie die pra-
genden Geholzstrukturen in der Ortschaft werten das Ortsbild deutlich auf. Mit der Er-
weiterung des Discountmarktes ergeben sich keine wesentlichen Veranderungen auf
das Ortsbild. Es werden keine Geholze beseitigt.

Kultur-/ Sachguter

Der Discountmarkt ist erst im Jahr 2008 neu errichtet worden. Dabei konnten keine
archaologischen Funde gemacht werden. Da mit dem geplanten Vorhaben bereits



Uberbaute Flachen in Anspruch genommen werden, sind archéologische Funde im
Boden eher unwahrscheinlich.

Mensch

Die das geplante Erweiterungsvorhaben umgebenden Grundstiicke sind bereits durch
Larmimmissionen belastet. Diese resultieren im Wesentlichen aus dem Verkehrsauf-
kommen der angrenzenden Straf3en, wobei die Landesstrale 132 (Am Damm) die
hdchste Belastung aufweist. Weitere Larmimmissionen ergeben sich vorrangig aus
dem Fahrzeugverkehr auf den Zufahrten und der Stellplatzanlage, den Uber das Ge-
lande geschobenen Einkaufswagen, der Anlieferung von Waren, dem Betrieb von LUf-
tungsanlagen und den Gesprachen der Kunden auf der Stellplatzanlage.

Auch aus den Abgasen der Kraftfahrzeuge bestehen Belastungen fir die umgebende
Nutzung. Dies gilt inshesondere fur die direkt an den vielbefahrenen Stral3enabschnit-
ten gelegenen Nutzungen.

Staubbelastungen sind als gering einzuschatzen, weil die Flachen befestigt bzw. be-
wachsen sind.

3.3 Belastbarkeit der Schutzglter unter besonderer Beriicksichtigung ge-
schutzter oder schutzwirdiger Gebiete und Objekte sowie von Art und
Umfang des ihnen jeweils zugewiesen Schutzes

Fur das Erweiterungsvorhaben des Einzelhandelsbetriebes werden keine geschitzten

oder schutzwiirdigen Bereiche in Anspruch genommen.

3.3.1 Natura 2000-Gebiete

Sind vom Vorhaben nicht betroffen.

3.3.2 Naturschutzgebiete

Sind vom Vorhaben nicht betroffen.

3.3.3 Nationalparke und Nationale Naturmonumente

Im Landkreis Verden nicht vorhanden.

3.3.4 Biospharenreservat und Landschaftsschutzgebiete

Sind vom Vorhaben nicht betroffen.

3.35 Naturdenkmaler

Sind vom Vorhaben nicht betroffen.
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3.3.6 Geschitzte Landschaftsbestandteile

Sind vom Vorhaben nicht betroffen.

3.3.7 Gesetzlich geschutzte Biotope

Sind vom Vorhaben nicht betroffen.

3.3.8  Wasserschutzgebiete

Sind vom Vorhaben nicht betroffen.

3.3.9 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

Im Landkreis Verden nicht vorhanden.
3.3.10 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte

Im Landkreis Verden nicht vorhanden.

3.3.11 Denkmale, Bodendenkmale, archéologisch bedeutende Landschaften

Im Plananderungsgebiet sind keine archaologischen Denkmale bekannt. Da die Fla-
chen im Anderungsgebiet bereits versiegelt sind, sind archaologische Funde weitest-
gehend auszuschlief3en.

4, ART UND MERKMALE DER MOGLICHEN AUSWIRKUNGEN
4.1 Auswirkungen

Boden und Wasser

Mit dem geplanten Vorhaben wird sich die Versiegelung im Plananderungsgebiet ge-
ringfligig erhéhen. Mit der Erweiterung des Marktes sind die erforderlichen Stellplatze
neu zu ordnen. Um die erforderlichen Stellplatzflichen nachzuweisen, missen zwei
Stellplatze in derzeit unbebauten Flachen, in vorhandenen Beeten, errichtet werden.
Um dies realisieren zu kénnen, wird mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 115 die
Grundflachenzahl gem. § 17 BauNVO auf das Hochstmalf3 0,8 festgesetzt. Die zulassi-
ge Grundflache darf durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden, um ausreichende Stellplatze fur die
Einzelhandelsnutzung sicherstellen zu kdnnen. Somit sind geringfligig zusétzliche Be-
eintrachtigungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Es wird jedoch nur anthropo-
gen Uberpréagter Boden in Anspruch genommen.

Die Abfuihrung des anfallenden Niederschlagswassers in die Regenwasserkanalisation
ist auch zukinftig vorgesehen. Demnach sind keine zusétzlichen Beeintrachtigungen
auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.
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Flache

Mit dem geplanten Vorhaben werden nur in geringem Umfang unbebaute Flachen ver-
siegelt. Wesentliche Auswirkungen auf zusatzliche Flacheninanspruchnahmen erge-
ben sich nicht.

Klima / Luft

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind keine erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen
zu erwarten, da das Plananderungsgebiet bereits bebaut und versiegelt ist.

Pflanzen und Tiere

Mit dem geplanten Vorhaben werden keine wertvollen Biotopstrukturen sowie geeigne-
ten Lebensstatten flr Tiere beseitigt. Erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzgu-
ter Pflanzen und Tiere ergeben sich nicht.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzuhalten, dass mit der Umset-
zung der Planung Verstt3e gegen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG nicht zu erwar-
ten sind.

Landschaft / Ortsbild

Das Schutzgut Landschaft ist aufgrund der innerértlichen Lage von der Planung nicht
betroffen.

Das Ortsbhild ist bereits gepragt durch die Lage im Ort mit den Ublichen verdichteten
baulichen Nutzungen und Stellplatzen. Die geplante Neubebauung wird sich in die vor-
handene Bebauung einfligen. Aus dem geplanten Vorhaben lassen sich keine Beein-
trachtigungen auf das Ortsbild ableiten.

Kultur- / Sachguter

Im Bereich des Vorhabens sind archéologische Fundstellen im Boden eher nicht zu
erwarten. Sollten bei zukinftigen Baumalnahmen mogliche archaologische Funde
gemacht werden, so sind diese gem. § 14 NDSchG bei der Unteren Denkmalschutz-
behdrde des Landkreises Verden zu melden, sodass sie gesichert werden kénnen.
Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Mensch

Mit dem Vorhaben soll die Verkaufsflache des Discountmarktes an der Strale Am
Damm um ca. 200 m2 erweitert werden. Fir den Backshop ergibt sich eine Verkaufs-
flache von ca. 40 m2. Die Erweiterung des Marktes dient im Wesentlichen einer besse-
ren Prasentation der Waren durch niedrigere Regale und Verbreiterung der Gange.
Das Sortiment vergroRert sich nicht. Die ErschlieBung des Einzelhandelsbetriebes
bleibt unveréndert und erfolgt weiterhin ausschlief3lich von der StraRe Am Damm. Die
Stellplatzanlage ist bereits vorhanden. Die Einstellplatze werden neu angeordnet, die
Anzahl wird sich aber nicht oder nur geringfligig erhéhen. Mit einem erhdhten Ver-
kehrsaufkommen ist nicht zu rechnen. Die Leistungsfahigkeit der Verkehrswege wird
unverandert gegeben sein.

Durch das geplante Einzelhandelsvorhaben ist auf den umliegenden Grundstiicken
keine zusétzliche Belastung durch L&rmimmissionen zu erwarten. Die bereits vorhan-
denen Larmimmissionen ergeben sich vorrangig aus dem Fahrzeugverkehr auf den
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Zufahrten und der Stellplatzanlage, den Uber das Gelande geschobenen Einkaufswa-
gen, der Anlieferung von Waren, die durch eine Einhausung schalltechnisch gedammt
ist, dem Betrieb von Liftungsanlagen und den Gesprachen der Kunden auf der Stell-
platzanlage. Diese Emissionen verandern sich nicht.

Auch bezlglich der Abgase der Kraftfahrzeuge ergeben sich keine weiteren Belastun-
gen fir die umgebene Nutzung, da das vorhandene Verkehrsaufkommen nicht zu-
nehmen wird.

Eine Erhdéhung von Staubbelastungen ist nicht zu erwarten, weil die bendtigten Fla-
chen befestigt oder durch kleinflachige Grinanlagen genutzt werden.

4.2 Vermeidung von Beeintrachtigungen

Gemal 8§ 15 BNatSchG sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft so weit wie
mdglich zu vermeiden. Dieser Grundsatz gilt aber auch in Bezug auf die durch das
Vorhaben entstehenden Immissionen. Dem Grundsatz wird wie folgt Rechnung getra-
gen:

e Das Vorhaben befindet sich inmitten des Ortskerns in Ottersberg. Das Planan-
derungsgebiet und die Umgebung sind bereits durch eine verdichtete bauliche
Nutzung gepragt.

o Die uberplanten Flachen sind vollstandig bebaut, befestigt oder versiegelt.
Wertvolle innerdrtliche Freiflachen werden nicht in Anspruch genommen.

o Durch die Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes im zentralen Versorgungs-
bereich des Grundzentrums wird eine Inanspruchnahme des freien Land-
schaftsraumes vermieden.

e Durch die Konzentration der Einzelhandelsnutzungen im Ortskern und die Be-
reitstellung ausreichender Kraftfahrzeugstellplatze sowie durch die mdglichen
fuBlaufigen Beziehungen zwischen den Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
trieben und dem Rathaus wird der Verkehr zu den einzelnen Zielen reduziert.
Damit kénnen die aus dem Verkehr resultierenden Immissionen minimiert wer-
den.

¢ Die Hohe der geplanten baulichen Anlagen fiigt sich in die vorhandene Bebau-
ung ein, es entstehen keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild.

e Zur Durchgrinung der Parkplatzflachen ist je 8 Stellplatze ein standortgerech-
ter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen.

5. ERGEBNIS DER ALLGEMEINEN VORPRUFUNG DES EINZELFALLS
GEMASS UVPG

Bei der fir die Einzelhandelserweiterung vorgesehenen Flache handelt es sich um
eine Flache die bereits nahezu vollstdndig bebaut und versiegelt ist. Mit der geringfu-
gigen Erhoéhung der Grundflachenzahl und der daraus mdglichen Errichtung von Stell-
platzen in derzeitigen Beeten ergeben sich zusatzliche Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Boden. Da jedoch nur deutlich anthropogen tberpragter Boden in Anspruch
genommen wird, entstehen daraus keine so gravierenden Auswirkungen, aus denen
nachteilige Umweltauswirkungen resultieren kénnen.

Auch in Bezug auf die Immissionsbelastungen aus dem auf das Bauvorhaben bezoge-
nen Kraftfahrzeugverkehr auf den Stral3en und dem Parkplatz, der Anlieferung von
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Waren sowie durch die mdoglichen Emissionen aus der Gebaudetechnik sind keine
zusatzlichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Mit der Feststellung, dass in Bezug auf die Schutzguter des Naturhaushaltes und die
Schutzgiter Mensch und Kultur- / Sachguter keine zuséatzlichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung aus gutachterli-
cher Sicht nicht erforderlich.



