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TEIL 1: BEGRUNDUNG

1. EINFUHRUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Cuxhaven hat in seiner Sitzung am 07.07.2022 den Aufstel-
lungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 139 "Nérdlich der Lottmanns Briicke" - 2. Anderung
und Erweiterung gefasst. Wesentliches Ziel der Planung ist es, die planungsrechilichen Voraus-
setzungen fUr den Neubau eines Lebensmittelmarktes zu schaffen sowie FlGchen fur die An-
siedlung weiterer Gewerbebetriebe bereitzustellen. Gleichzeitig sollen im Bereich des beste-
henden Gewerbegebietes die Festsetzungen an den baulichen Bestand angepasst und die
Nachnutzung fur den ehemaligen Einzelhandelsstandort geregelt werden.

Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nérdlich der Lottrmanns Briicke" - 2. Anderung und
Erweiterung der Stadt Cuxhaven liegen das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO), das Niedersdchsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) sowie die Nieder-
sachsische Bauordnung (NBauO), in der zur Zeit der Aufstellung des Bauleitplanes jeweils gultigen
Fassung, zugrunde.
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Ubersichiskarte mit Darstellung der rdurmlichen Lage des Plangebietes

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU * OKOLOGIE 3



STADT CUXHAVEN B-PLAN NR. 139 "NORDLICH DER LOTIMANNS BRUCKE", 2. ANDERUNG U. ERWEITERUNG

2. PLANUNGSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Landes-Raumordnungsprogramm

Nach § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumorad-
nunNg anzupassen.

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LRP) des Landes Niedersachsen basiert auf einer Ver-
ordnung aus dem Jahr 1994, wurde seitdem mehrfach aktudlisiert, im Jahr 2008 neu bekannt
gemacht und zuletzt 2017 gedndert.

Kap. 2.1 des LROP Entwicklung der Siedlungsstruktur
05 Die Entwicklung von Wohn- und ArbeitsstGtten soll vorrangig auf die zentralen Orte und
vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden.

06 Planungen und MaRBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und
MaRnahmen der AuBenentwicklung haben.

Berlcksichtigung in der Bauleitplanung:

Der Stadt Cuxhaven Ubernimmt laut LROP im System der zentralen Orte die Funktion eines Mit-
telzentrums. Das Plangebiet, das zum Siedlungsbereich des Stadtteiles Altenbruch gehort, stellt
einen Verbundstandort mit unferschiediichen Nutzungen (Lebensmittelmarkt, Gastronomie,
Pflegedienst, Friseur, Blumenladen, Bootsausruster, Tierarztpraxis) dar. Insofern ist bereits ein
stddtebauliches Gewicht durch die vorhandene Bebauung und die Nutzungsstrukturen vor-
handen. Im Westen ist im Bereich der noch unbebauten Areale Uberdies eine nicht unerhebli-
che bauliche Vorprédgung vorhanden, da die angrenzenden Siedlungsstrukturen und Verkehrs-
fldchen in das Plangebiet hineinwirken.

Kap. 2.3 des LROP Entwicklung der Versorgungssirukiuren des Einzelhandels

02 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern 03
bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren und grolflachige Ein-
zelhandelsbetriebe gemalk § 11 Abs. 3 Nm. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieBlich
Hersteller-Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbsténdige,
gegebenenfalls jeweils fur sich nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung
raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder aus-
gehen kbnnen (Agglomerationen).

03 In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBpro-
jektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzenifralen als Kongruenzraum nicht
wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzeniral).

04 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalo des zentralen Siedlungsgebietes des je-
weiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

05 Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kemsortimente zentrenrelevant sind, sind nur inner-
halb stadtebaulich integrierter Lagen zul@ssig (Integrationsgebot). Diese Fidchen mussen in das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebbunden sein.

06 Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch aus-
serhalb der stGdtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig.

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelnandelsgroRprojek-
fes in Bezug auf seine periodischen Sorimente den grundzentralen Verflechtungsbereich als
Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).
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08 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfé@higkeit der
zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung durfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den (Beeintrachtigungsverbot).

Bertcksichtigung in der Bauleitplanung

Die fur den geplanten Neubau eines Lebensmittelmarktes mit 1.500 m? Verkaufsfldche erstellte
Auswirkungsanalyse (GMA 10.2021, Schreiben der GMA vom 24.11.2022) kommt zu dem Er-
gebnis, dass mit dem Vorhaben das Konzentrationsgebot, das Infegrationsgebot, das Kongru-
enzgebot sowie das Beeinfrdchtigungsverbot eingehalten werden. Insofemn ist die im Rahmen
der Planung vorgesehene Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) "Grolflachiger
Einzelnandel' raumvertraglich.

Das Plangebiet erfullt durch die Verbundlage mit dem Lelbbensmittelmarkt zudem einzelne Kirite-
rien, welche fur einen zentralen Versorgungsbereich von Bedeutung sind. Dies bezieht sich auf
den grolflachigen Magnetbetrieb (EDEKA), konsumnahe Dienstleister (z. B. Friseur) sowie gast-
ronomische Betriebe. AuBerdem weist der Standort einen Bezug zu Wohnbebauung in Alten-
bruch auf und ist auch von weiter entfernt liegenden Wohngebieten sehr gut erreichbar (GMA
10.2021, Schreiben der GMA vom 24.11.2022).

Innerhalb von Gewerbegebieten ist die Ansiedlung grolflachiger Einzelhandelsbetriebe im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zul@ssig. Dennoch wdare in einem Gewebegebiet die An-
siedlung mehrerer einzelner Einzelhandelsbetriebe mdglich, die fur sich betrachtet zwar unter-
halb der Schwelle der GroRflachigkeit liegen, jedoch aufgrund inrer rdumlichen Konzentration
und eines radumlich-funkfionalen Zusammenhanges eine raumbedeutsame Wirkung wie groR-
flachiger Einzelhandel entfalten kdnnten.

Um negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ausgeglichene Versorgungs-
strukturen in der Stadt Cuxhaven und in umlegenden Grundzentren zu vermeiden, ist daher im
Rahmen der Planung eine Steuerung des Einzelhandels im Bereich der bestehenden Gewer-
begebiete vorgenommen worden. Hierzu wird auf Kap. 3.4 "Einzelhandelsvertraglichkeit" ver-
wiesen.,

2.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Stadt Cuxhaven ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2012 des Landkreises
Cuxhaven (RROP) als Mittelzentrum mit der Schwerpunktaufgabe "Sicherung und Entwicklung
von Arbeitsstaffen” ausgewiesen worden. Im Rahmen dieser Schwerpunktaufgabe muss die
Stadt Cuxhaven ein umfangreiches, moglichst vielfdltiges Angebot an Arbeitsstatten vorhalten,
d. h. es soll ein Arbeitsplatzangebot vorhanden sein, das Uberdrliche Ausstrahlung entfaltet,
um damit Impulse fur eine Belebung des Arbeitsmarktes zu geben.

Das Plangebiet befindet sich laut der zeichnerischen Darstellung des RROP 2012 im Siedlungs-
bereich von Altenbruch, wobei das bestehende Gewerbegebiet partiell dem zentralen Sied-
lungsgebiet zugeordnet wird. Die westlich verlaufende B 73 ist als Vorranggebiet "Uberregionale
HauptverkehrsstralRe" dargestellt.,
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Ausschnitt aus dem RROP 2012 des Landkreises Cuxhaven

Im Kap. 2.3 der beschreibenden Darstellung zum RROP wird ausgefuhrt, dass Einzelhandels-
groBprojekte nur in den zentralen Orten zuldssig sind (Konzentrationsgebot). Ferner ist formuliert
worden, dass EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, das
Integrationsgebot, Kongruenzgebot sowie das Beeintréchtigungsverbot einzuhalten haben.

Neue Einzelhandelsprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch auBer-
halb der stGdtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des zentralen Ortes zuldssig, wenn die Verkaufsfladche fur in-
nenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamiverkaufsfldche oder hochs-
tens 800 gm betragt.

BerUcksichtigung in der Bauleitplanung:
Mit dem geplanten Neubau des Lebensmittelmarktes sichert die Stadt Cuxhaven im Wesentli-

chen die wohnortnahe Versorgung des Stadfteiles Altenbruch. Durch den groBfléchigen Einzel-
handelsbetrieb werden die im Regionalen Raumordnungsprogramm benannten Kriterien fur
die Einzelnandelsentwicklung eingehalten. Die Raumvertraglichkeit des Einzelhandelsprojekies
ist Uber die von der GMA 10.2021 erstellte Auswirkungsanalyse (s. Anhang und Kap. 3.4) sowie
die Stellungnahme der GMA vom 24.11.2022 nachgewiesen worden.

Der Planbereich erfullt durch den Verbund mit dem angrenzenden Gewerbegebiet zudem
einzelne Kriterien, welche fUr einen zentralen Versorgungsbereich von Bedeutung sind. Dies
bezieht sich auf den groRfldchigen Magnetbetrieb (EDEKA), konsumnahe Dienstleister (z. B.
Friseur) sowie gastronomische Betriebe. AuRerdem weist der Standort einen deutlichen Bezug
zu den Wohngebieten in Altenbruch, d. h. die Wohngebiete Wehdemacker/ Lange Strale und
Gammenteil befinden sich innerhalb des fuBlaufigen Einzugsbereiches des Vorhabens (GMA
10.2021). Dem geplanten Lebensmittelmarkt kommt zudem eine maBgebliche Nahversor-
gungsfunktion fur Altenbruch zu.
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Des Weiteren ist insbesondere fur die im Westen des Plangebietes vorgesehene Erweiterungs-
fldche durch die Lage zwischen der BundesstraBe 73 sowie den benachbarten Siedlungsstruk-
turen und der HeerstraBe/ Lange StraBe bereits eine Integration in den Siedlungsraum erkenn-
bar. Der Standort ist von den umgebenden Wohngebieten gut erreichbar.

Mit der Erweiterung des geplanten Gewerbegebietes erflllt das Mittelzentrum Cuxhaven au-
Rerdem die inr von der Raumordnung zugewiesene Aufgabe zur Sicherung und Entwicklung von
Arbeitsstatten. Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben dient sowohl der Schaffung von Arbeitsstat-
fen sowie von Arbeits- und Ausbildungspldizen als auch der Bereitstellung von Einkommensmaog-
lichkeiten fur die &rtliche Bevdlkerung und trdgt somit zur nachhaltigen Starkung und Weiterent-
wicklung der Wirtschaftskraft des Mittelzentrums bei. Insofern entspricht die Planung den Zielen
der Raumordnung. Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sowie zur Vermeidung von negao-
fiven Auswirkungen auf ausgeglichene Versorgungsstrukturen und zenfrale Versorgungsbereiche
ist der Einzelnandel in den Gewerbegebieten reglementiert worden (vgl. Kap. 2.1 und 4.2).

Die westlich verlaufende BundesstraBe 73 - Vorranggebiet "Uberregionale Hauptverkehrsstrake'-
wird planungsboedingt nicht beeinflusst, da die Baufldchen hinreichende Absténde einhalten.

2.3 Fldchennutzungsplan

In der 15. Anderung des Fldchennutzungsplanes (FNP) der Stadt Cuxhaven sind im éstlichen Teil
des Plangebietes im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes gewerbliche BauflGchen (G)
ausgewiesen worden. Entlang der ErschlieBung "Lange StralRe" ist eine GrunflGche dargestellt, die
als Fldche mit Bodenbelastungen durch umweltgeféhrdende Stoffe gekennzeichnet ist. Fermner ist
eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dargestellt. Der westliche Teil des Plangebietes ist im FiGchennutzungsplan als Fidche
fUr die Landwirtschaft ausgewiesen worden. Eingerahmt wird das Plangebiet durch &rliche
HauptverkehrsstraBen. Ferner schlieBen sich im Norden und Osten Wohnbaufldchen an (s. wirk-
samer FNP und 19. FNP-Anderung).

Auszug dem Fldchennutzungsplanes der Stadt Cuxhaven - Stand: 1996
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Auszug aus der 15. Anderung des Fléchennutzungsplanes
"N&rdlich der Lottmanns Briicke" der Stadt Cuxhaven

Auszug aus der 19. Anderung des Fléichennutzungsplanes
"Stdlich Altenbruch" der Stadt Cuxhaven
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Aufgrund des im Baugesetzbuch (BauGB) verankerten Entwicklungsgebotes bedarf es fur die
Ansiedlung eines groBfldchigen Einzelhandelsbetriebes im Norden des Plangebietes sowie der
geplanten Erweiterung der Gewerbefldchen nach Westen einer Anderung des Fléchennutzungs-
planes der Stadt Cuxhaven mit der Zielsetzung, dass anstaft der FiGchen fur die Landwirtschaft
eine gewerbliche Baufldche (G) und eine Sonderbaufldche (S) ausgewiesen wird. Im SUdwesten
des Plangebietes werden ferner FiGchen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Die Stadt Cuxhaven fuhrt die 53. Anderung des
Fldchennutzungsplanes im Bereich "Stiderfeld” parallel zur Aufstellung der 2. Anderung und Erwei-
ferung des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nordlich der Lottmanns Briicke" durch, so dass der Bebau-
ungsplan gemai § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwickelbar ist.

2.4 Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Cuxhaven sind fur die Schutzguter Arten und Biotope,
Landschaftsbild, Boden und Wasser sowie Klima/ Luft schutzgutbezogene allgemeine Leitlinien
formuliert worden.

Ferner werden im Landschaftsrahmenplan (LRP) Hinweise gegeben, die bei der Bauleitplanung
der Stadt Cuxhaven zu berlcksichtigen sind:

1. Bei der Eingriffsregelung im Zuge der Bauleitplanung soll das Kompensationskonzept der
Stadt Cuxhaven angewendet werden.

2. Suchrdume zur vorrangigen Verortung von Kompensationsmalnahmen sollten die Entwick-
lungsfldchen flr den Biotopverbund einbeziehen.

3. Fur Gehdlzpflanzungen und BegrinungsmaBnahmen in der freien Natur (zum Beispiel Rena-

turierungs-, Erhaltungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen) sollen zur Erhaltung der Bio-
diversitat, darunter auch der genetischen Vielfalt, gebietseigene Sippen verwendet werden.

7.45 wwow

Lo

7.35

~
&

% J 743
o Lws CwWN
230 710

Auszug LRP - Karte &: "Zielkonzept"

FUr das Plangebiet ist entsprechend der Karte 5 "Zielkonzept' des Landschaftsrahmenplanes
eine umweltvertragliche Nutzung in Gebieten mit aktuell sehr geringer bis mittlerer Bedeutung
fUr alle Schutzguter zu berdcksichtigen.
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Berlcksichtigung in der Bauleitplanung

Zielkonflikte mit dem Landschaftsranmenplan sind im Rahmen der vorliegenden Bauleitplo-
nung nicht zu erwarten. Mit der Planung werden Uberwiegend bebaute Bereiche und Ackerfla-
chen mit geringer dkologischer Bedeutung in Anspruch genommen.

2.5 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur den &stlichen Bereich des Plangebietes ist der seit 1998 rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 139 "Nérdlich der Lottmanns Bricke" der Stadt Cuxhaven maBgebend.

Der Bebauungsplan Nr. 139 setfzt im Plangebiet eingeschrdnkte Gewerbegebiete GE(e) fest,
die hinsichtlich der Emissionen eingeschrdnkt sind. Zuldssig ist eine Bebauung mit Gebdude-
ldngen Uber 50 m und einer Gebdudehdhe von 8,00 m. Ferner ist eine GrundflGchenzahl
(GRZ) von max. 0,80 festgesetzt worden.

Am nordlichen, westlichen und &stlichen Rand der Gewerbegebietsfldchen sind private Grun-
fléchen als Grundstickseingrunung dargestellt. Der stdlich der HeerstralRe verlaufende Graben
ist als Wasserflache festgesetzt.

Der St.-Annen-Wegq ist Uber die Darstellung einer Fidche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(GFL) zugunsten der Anlieger und der Gewerbetreibenden gesichert worden.

In der im Jahr 2008 in Kraft getretenen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 139 wird fir die
eingeschrénkten Gewerbegebiete die Zuldssigkeit bzw. der Ausschluss zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Kernsortimente geregelt.

“LGLN

H AN, { \
Auszug aus dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 139
"Nérdlich der Lottmanns Briicke', Stadt Cuxhaven
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2.6 Bodenschutzkiausel und Umwidmungssperrklausel

Das Baugesetzbuch enthdlt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Fldchen-
verbrauches. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen: Nach
§ 1a Abs. 2 Satz T BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Boden-
schutzklausel). § Ta Abs. 2 Satz 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fur
Wohnzwecke genutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperkiausel). Nach § 1a Abs. 2 Safz 3 BauGB sind die Bodenschuizklausel und die
Umwidmungssperrkiausel in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Damit
handelt es sich bei beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitstze, sondern um abwdagungs-
relevante Regeln. Nach der Rechifsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN
8.08 v. 12.08.2008) kormmt innen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der
Abwagung zu berucksichtigen, wobei ein Zurickstellen der in § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB
genannten Belange der besonderen Rechtfertigung lbedarf. Faktisch ist der Belang der Redu-
zierung des Freifldchenverbrauches damit in den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben
worden. Daruber hinaus enthdlt § Ta Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB kein Verbot der Bauleitplanung
auf Freifldchen, sondern verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Fldchen zu begrianden. Dabei sollen Moglichkeiten der Innenentwicklung be-
frachtet werden.

Die Stadt Cuxhaven hat den Planungsanlass und die Zielsetzung in Kap. 3.3 dargelegt und die
st@dtebauliche Konzeption begrindet. Das Plangebiet umfasst sowohl bebaute FiGchen mit
Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen als auch unbebaute, Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Areale. Mit der Absicherung und baulichen Weiterentwicklung der Nutzungen im Be-
reich des bereits vorhandenen Gewerbegebietes ndrdlich und sudlich des St. Annen-Weges ist
keine Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen verbunden. Dennoch mdchte die Stadt
Cuxhaven als Mittelzentrum weitere FiGchen fUr die gewerbliche Entwicklung und den Neubau
eines Lebensmittelmarktes bereitstellen, um die Wirtschaftskraft zu férdern, Arbeitsplatze vor Ort
zu schaffen und die Nahversorgung der ortlichen Bevdlkerung zu sichern. Die Nufzung des un-
mitteloar an den Siedlungsbereich angrenzenden Fldchenpotenzials flr die stddtebauliche
Entwicklung und die damit verbundene Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fidchen ist aus
Sicht der Kommune daher gerechtfertigt. Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden land-
wirtschaftliche Fidchen dabei nur in dem Umfang in Anspruch genommen, der fur die Planung
und die gesetzlich vorgeschriebene Kompensation der planungsbedingten Eingriffe unbedingt
erforderlich ist.

3. STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 RGumlicher Geltungsbereich

Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nordlich der Lottmanns Brucke" -
2. Anderung und Erweiterung der Stadt Cuxhaven liegt im Stadtteil Aitenbruch zwischen der B 73
im Westen und Suden, der HeerstraBe im Norden und der Lange StralBe im Osten.

Der raumiiche Geltungsbereich des Belauungsplanes Nr. 139 "Nordlich der Lottmanns Brucke" -
2. Anderung und Erweiterung - der Stadt Cuxhaven weist insgesamt eine Fldchengrdle von rund
3,664 ha auf.

Bei Inkrafftreten der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nérdlich der
Lottmanns Bricke" der S‘r__od’r Cuxhaven wird der Bebauungsplan Nr. 139 "Nérdlich der Lottmanns
Bricke" sowie dessen 1. Anderung in diesem Bereich unwirksam.
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3.2 Stédtebauliche Gesamisituation

Das Plangebiet liegt im Sudwesten des Stadtteiles Altenbruch 6stlich der BundesstraRe 73, sudlich
der Heerstrale (K 6) und westlich der ErschlieBung "Lange StraBe".

Der Ostliche Teil des Plangebietes ist bereits bebaut und stellt sich als Gewerbegebiet mit einer
relativ kleinteiligen Nutzungsstruktur dar. Im Norden des Gewerbegebiets befindet sich dabei
das eingeschossige Gebdude eines Lebensmittelmarktes, der mit einer Verkaufsfldche von ca.
850 m? und geringen Gangbreiten jedoch nicht mehr heutigen Anforderungen hinsichtlich der
Warenprésentation und des Sortimentsangebotes entspricht. Fermner sind ein Blumenladen mit
zugeordnetem Betriebsleiterwohnhaus, eine tierdrztliche Praxis, ein Gastronomiebetrieb, ein
Pflegedienst, ein Frisdr sowie ein Bootshandel vorhanden. Die funktional gestalteten, teils groB-
volumigen Gebdude sind so ausgerichtet, dass die durchgdngig befestigten StellplatzfiGchen
zentral im Gewerbegebiet zwischen der Bebbauung angeordnet sind. Zur Eingrinung der Bebau-
ung fragen die am Rand vorkommenden Gehdlzstrukturen bei. Erschlossen wird das Gewerbe-
gebiet ausgehend von der &ffentlichen ErschlieBung "Lange StraBe" Uber den privaten St. Annen-
Weq, der mit einer Wendeanlage und einem FuBweg ausgestattet ist. FuBlaufig erreichboar ist
das Plangebiet auBerdem Uber die von der HeerstraBe ausgehende FuRgdangerbricke.

Nordwestlich schlieen sich an die bebauten Flidchen des Gewerbegebietes intensiv genutzt
Ackerflachen an. Auf der SUdseite der HeerstraBe, entlang der Westseite des bestehenden
Gewerbegebietes, im Westen der "Lange StraBe" sich ferner offene, z. T. von Zufahrten gequer-
te Grdben. Ein weiterer Graben verlduft angrenzend an das Plangebiet auf der Ostseite der B
73, jedoch auRerhalb des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die Stralen-
verkehrsfldchen werden Uberdies von groBkronigen Laubbdumen begleitet.

Die nérdlich und &stlich des Plangebietes liegenden Siedlungsstrukiuren werden durch eine ein-
und zweigeschossige Wohnbebauung mit Hausgdrten geprégt. Gewerbebetriebe kommen
hier nur vereinzelt vor. Die westlich verlaufende BundesstraBe 73 liegt hdher als das Plangebiet
und stellt eine deutliche Abgrenzung dar. Sudwestlich der B 73 befindet sich in einem Abstand
von rd. 1,00 km zum Plangebiet der Windpark "Altenbruch", durch den sich eine optische und
lGrmtechnische Vorbelastung ergibt.

3.3 Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau eines
Lebensmittelmarktes zu schaffen und die Nahversorgung der ortlichen Bevolkerung langfristig zu
sichern. Aufgrund der stetig gestiegenen Anforderungen der Verbraucher an das Sortimentsan-
gebot und die Warenprdsentation ist die Enichtung eines modernen Gebdudes mit einer rd.
1.500 m? groBen Verkaufsfldche, einer verbesserten, kundenfreundlichen Warenprdsentation und
einem ergdnzenden Backshop/ Bistro vorgesehen. Angegdliedert sind ferner Stellplatz- und Aulken-
fldchen. Daher wird nordwestlich angrenzend an das Gewerbegebiet ein Sonstiges Sondergebiet
(SO) "GroRflachiger Einzelnandel" im Bereich des geplanten Standortes fur den Einzelhandelsbe-
fieb festgesetzt. Die Steuerung dieser Einzelhandelsansiedlung erfolgt dabei konkret Uber die
Bauleitplanung.

Des Weiteren verfolgt die Bauleitplanung das Ziel, die vorhandenen Gewerbegebietsfldchen zu
erweitern. Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben, die eine Angebotsplanung darstellt, dient so-
wohl der Schaffung von Arbeitsstdften sowie von Arbeits- und Ausbildungspléizen als auch der
Bereitstelung von Einkommensmaoglichkeiten flr die ortliche Bevdlkerung und tragt somit zur
nachhaltigen Stérkung des Mittelzentrums Cuxhaven bei. Um negative Auswirkung auf die aus-
geglichenen Versorgungsstrukturen der Stadt zu vermeiden sowie im Hinblick auf eine standort-
vertragliche Nachnutzung des bestehenden Altgebdudes des Marktes, wird die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbegebieten beschrankt. AuRerdem erfolgt eine Anpas-
sung der Festsetzungen des Bebauungsplanes an den vorhandenen Bestand baulicher Anlo-
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gen, so dass eine planungsrechtliche Absicherung erreicht wird. Ferner werden MaBnahmen
zum Klimaschutz sowie grinordnerische Festsetzungen getroffen.

Ein erster Entwurf des Baukonzeptes fUr den geplanten Lebensmittelmarkt (Edeka) ist der Begrun-
dung im Anhang beigeflugt. Neben dem Einzelnandelsstandort ist dabei auch das bestehende
Gewerbegebiet im Osten des Plangebietes sowie eine mogliche stGdtebauliche Entwickiung im
Bereich der geplanten Gewerbegebietserweiterung dargestelit. Da es sich um eine gestalteri-
sche Skizze handelt und die Gewerbeentwicklung eine Angebotsplanung darstellt, sind gegen-
Uber dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf gewisse Abweichungen vorhanden.

3.4 Einzelhandelsvertraglichkeit

Gro@fiéchiger Einzelhandel

FUr die Erweiterung der Verkaufsfldche des im Sonstigen Sondergebiet SO "Grolflachiger Einzel-
handel' geplanten Lebensmittelmarktes (EDEKA) mit einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m?2 ist
eine Auswirkungsanalyse durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA
10.2021) erstelt worden, um zu untersuchen, in welchem Umfang durch das Vorhaben Um-
satzumverteilungen gegenuber Betrieben in Cuxhaven und im Umland ausgeldst werden und ob
mogliche schadliche stGdfebauliche Effekte bzw. FunktionsstGrungen resultieren kbnnen.

Das Gutachten der GMA (10.2021) kommt dabei zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

Der Edeka-Markt Ubemimmt fur Verbraucher aus dem Stadtteil Altenbruch (3.730 Einwohner mit
Hauptwohnsitz, Stichtag: 31.03.2022) als einziger Nahversorger eine entsprechend wichtige Ver-
sorgungsfunktion. Mit der geplanten Verkaufsfldche von dber 1.500 m? ist die Schwelle zur GroB-
fldchigkeit Uberschritten, sodass eine stédtebauliche und raumordnerische Uberprifung erforder-
lich wird. Die Untersuchung erfolgt vor dem Hinfergrund der einschldgigen Vorschriffen des
BauGB, der BauNVO sowie der Ziele und Grundsdize der Landes- und Regionalplanung, wobei
insbesondere die formalen Prafkriterien gemdB Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2017
bearbeitet wurden.

Bei Edeka handelt es sich um einen Supermarkt, dessen Umsatzschwerpunkt auf den periodi-
schen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-, Apothekerwaren, Tiernahrung, Schnittblu-
men, Zeitungen / Zeitschriften) entfdlit. Im Randsortiment werden nur wenige Sortimente wie z. B.
Kleintextilien (Strumpfe), Kurzwaren, Geschenkartikel gefuhrt. Die Verkaufsfldche der Randsorti-
mente bezieht sich im jetzigen Edeka-Markt auf ca. 30 m2. Seitens des Betreibers ist nicht vorge-
sehen, die Arikelzahlen in den Randsortimenten nach der Erweiterung auszubauen. Auch im
Kemsortiment wird dieselbe Artikelzahl wie auf der jetzigen Bestandsfldche im Neubau gefuhrt.

Makrostandort Cuxhaven

Das Mittelzentrum Cuxhaven zdhlt aktuell ca. 49.630 Einwohner (Stichtag: 31.03.2022), wobei in
den letzten funf Jahren die Einwohnerzahl etwas abnahm. Damit verzeichnete die Stadt Cux-
haven eine gegenldufige Entwickiung im Vergleich zum Landkreis Cuxhaven. Das Stadtgebiet
gliedert sich in die Kemstadt Cuxhaven (14.005 Einwohner, Stand: 31.03.2022) und 12 Stadtteile.
Zu den gréBten Stadtteilen gehdren Dose (10.434 Einwohner am 31.03.2022), Altenwalde (6.380
Einwohner), SUderwisch-Westerwisch (4.815 Einwohner) und Altenbruch (3.730 Einwohner). FUr
Altenbruch war fur die letzten Jahre (v. 2015 - 2020) eine leichte Einwohnerabnahme (ca. 90
Einwohner) bezeichnend.

Mit Gber 1,5 Mio. Ubemachtungen im gewerblichen Sektor (Quelle: Auswirkungsanalyse zur Erwei-
terung des Edeka-Marktes in Cuxhaven-Altenbruch - GMA 10.2021) entfallen ca. 60 % aller Uber-
nachtungen im Landkreis Cuxhaven auf die gleichnamige Stadt. Cuxhaven verzeichnete Uber
388.000 Gasteankinfte im vergangenen Jahr. Wie die Ubemachtungszahlen nahmen auch die
Gasteankunfte im lefzten Jahr deutlich zu, wobei die Zunahme Uber den jeweiligen Referenzwer-
fen des Landkreises Cuxhaven lag.

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU * OKOLOGIE 13



STADT CUXHAVEN B-PLAN NR. 139 "NORDLICH DER LOTIMANNS BRUCKE", 2. ANDERUNG U. ERWEITERUNG

Cuxhaven steuert die Einzelhandelsentwicklung seit langem Uber Einzelhandelskonzepte, welches
zuletzt 2014 erarbeitet und vom Rat der Stadt Cuxhaven beschlossen wurde. Im Rahmen des
Einzelhandelskonzeptes wurden zentrale Versorgungsbereiche, Ergdnzungsstandorte sowie solité-
re Nahversorgungsstandorte festgelegt. Die zenfralen Versorgungsbereiche beziehen sich auf
das Hauptgeschdaftszentrum Cuxhaven, das Stadfteilzentrum Lotsenviertel sowie die Nahversor-
gungszentren Duhnen und Alfenwalde. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt lag in 2014
eine Verkaufsfldche von ca. 30.000 m? vor, davon ca. 9.300 bei Bekleidung/ Schuhe und ca.
5.600 m? dlleine bei Nahrungs- und Genussmittel (Uberwiegend bei real). Neben real (ist im
Herbst 2021 geschlossen worden) sind weitere groBfldchige Betriebe als Frequenzoringer (u. a.
Woolworth, C&A, H&M, Kaufhaus Stolz) vorhanden.

Als solitére Nahversorgungsstandorte wurden v. a. Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Ddse abge-
grenzt (Feldweq: Edeka, Lidl, Heinrich-Grube-Weg: Aldi, Strichweg: Netto Marken-Discount). Im
Stadtteil SUder- und Westerwisch beziehen sich der solitGre Nahversorgungsstandort auf die Bro-
ckeswalder Chaussee und den dortigen Lidl Discounter sowie auf den Schneidemuhliplatz. In
Sahlenburg ist ein Edeka-Markt in der Spanger StraBe als Nahversorgungsstandort eingeordnet,
Ein weiterer Nahversorgungsstandort bezieht sich auf den Stadfteil Altenbruch mit dem Edeko-
Markt im Sankt-Annen-Weg. SolitGre Nahversorgungsstandorte dienen ,der ergdnzenden fulBlaufi-
gen Nahversorgung der Cuxhavener Bevolkerung, die nicht dlleine durch die zentralen Versor-
gungsbereiche geleistet werden kann. Grundsatzlich stellen die solitGren Nahversorgungsstandor-
te ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar.”

Zudem wurden sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelnandels ausgewiesen, welche durch
eine sté@atebaulich nicht integrierte Lage gekennzeichnet sind. Dies bezieht sich auf die Bro-
ckeswalder Chaussee, die Grodener Chaussee und den Grodener Muhlenweg.

Die sog. Ergdnzungsstandorte (meist groBfldchige Fachmarkte bzw. Lebensmitteimdarkie) bezie-
hen sich auf die Grodener Chaussee/ PapenstraBe und Abschnede.

Mikrostandort im Stadtteil Altenbruch

Der zur Uberplanung anstehende Standort liegt zwischen der innerériichen Hauptdurchgangs-
achse Lange StraBe und der HeerstraBe. Die Zu- und Abfahrt erfolgt von der Lange StralBe aus.
Ladingworth ist Uber die HeerstraBe und Am Kanal zu erreichen. Fur FuBganger bestehen kurze
FuBwege zu den ndrdlich der HeerstralRe anschlieBenden Wohngebieten. Der Standortbereich
liegt nordlich der B 73 und ist von dieser aus anfahrbar. In direkter Nahe zum Planstandort be-
findet sich eine Bushaltestelle (Altenbruch, Lange StraBe), hier verkehrt die Buslinie 1003 in Rich-
tung Cuxhaven sowie in Richtung Ludingworth.

Es handelt sich um einen Verbundstandort mit unterschiedlichen Nutzungen (Restaurant, Fri-
seur, Pflegedienst, Fahrschule und Tierarztpraxis und Tagespflegeinrichtung). Gegenuber der
Verbundlage ist ein Bootfsausrlster vorhanden. In ndrdlicher und &stlicher Richtung erstrecken
sich Wohngebiete, Uberwiegend Einfamilienhausbebauung.

Im fuBlaufigen Nahbereich (10 Gehminuten) leben ca. 1.300 Einwohner. Der fulBldufige Nah-
bereich schlieBt Teilbereiche der historischen Ortsmitte mit ein. Zur historischen Ortsmitte gehé-
ren die an die Sanki-Nikolai-Kirche angrenzenden Bereiche Markiplatz, Teilbereiche des Alten
Weges). Im Kreuzungsbereich Altenbrucher Markt und Alter Weg sind ein kleiner Dorfladen, eine
Metzgerei, ein kleines Fachgeschdaft fir Wohnaccessoires, eine Apotheke, ein kieines Café
(Ldwenzahn), ein Imbiss, ein Hotel, die Geschdftsstelle der Stadisparkasse Cuxhaven sowie zwei
Zahnarztpraxen lokalisiert. GroBter Einzelhandelsbetrieb ist der Dorfladen mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 80 m2.

Zwar sind in diesem Bereich Einzelhandelsbetriebe, ergdnzt um dienstleistungsbezogene Nut-
zungen vorhanden, adllerdings fehlt ein frequenzstarker Lebensmittelmarkt. Der kleine Dorfladen
ist aufgrund der geringen GroRe und der geringen Sortimentstiefe bzw. Sortimentsbreite nicht
geeignet, um eine Versorgungsfunktion fur den gesamten Stadfteil zu Ubernehmen.
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Der Versorgungsschwerpunkt mit dem groBfldchigen Edeka-Markt befindet sich ca. 300 m
entfernt von der historischen Ortsmitte. Entlang der Langen StraRe sind Uberwiegend wohnbe-
zogene Nufzungen pragen. Die Verbundlage durch den Edeka-Markt erflllt einzelne Kriterien,
welche fur einen zentralen Versorgungsbereich von Bedeutung sind. Dies bezieht sich auf ei-
nen groBfldchigen Magnetbetrieb (Edeka), konsumnahe Dienstleister (Friseur) sowie gastrono-
mische Einrichtungen (italienisches Restaurant). Zudem weist der Standortbereich einen Bezug
zu Wohnbebauung auf und ist auch von den weiter entfernt liegenden Wohngebieten sehr gut
erreichbar.

Das Nutzungskonzept sieht den Neubau des Edeka-Marktes auf einer westlich an den jetzigen
Bestandsmarkt angrenzenden und unbebauten Fldche vor. Im jetzigen Bestandsobjekt sollen
gewerbliche Nutzungen untergebracht werden. Ein detailliertes Nutzungskonzept liegt zum
jetzigen Zeitpunkt nicht vor. Klar ist allerdings, dass ein Lebensmittelmarkt hier nicht mehr entwi-
ckelt wird. Vorstellbar sind Einzelhandelsbetrielbe mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortiment, wie z.B. ein Kuchenstudio, ein Fachmarkt fUr Bodenbeldge/ Fliesen, ein
Fachmarkt fur Bau-/ Heimwerker-/ Gartenbedarf, wie z.B. ein Raiffeisenmarkt, ein Fachmarkt fur
Boote und Zubehdr oder ein Fachmarkt fur Autozubehor. Vorstellbar sind auch die Nachnut-
zung durch handwerkliche Betriebe oder dienstleistungstbbezogene Nutzungen.

Die Zu- und Abfahrt erfolgt nach wie vor Uber den Sankt-Annen-Weg von der Lange StralRe aus.
Zu den sich nordlich der HeerstraBe erstreckenden Wohngebiete bestent ein FuBgangertber-
weg Uber den parallel zur HeerstralRe verlaufenden Laufgraben.

Konzentrationsgeloot

Die Stadt Cuxhaven ist als Mittelzentrum im RROP 2012 ausgewiesen. Der Standort befindet sich
nicht innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes eines Zentralen Orfes. Allerdings weist der Stand-
ort des Lebensmittelmarktes (Edeka) einen deutlichen Bezug zu den Wohngebeten auf, d. h. die
Wohngebiete Wehdemacker/ Lange StraBe und Gammenteil befinden sich innerhalb des fu-
IGufigen Einzugsbereiches des Vorhabens. Insofem ist davon auszugehen, dass das Konzentrati-
onsgebot eingehalten werden kann.

Infegrationsgebot
Da das Kernsortiment des Edeka Marktes zentren- und nahversorgungsrelevant ist, ist das Integra-
fionsgebot fur Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment anzuwenden.

FUr den Standort und die historisch gewachsene Ortsmitte von Altenbruch Iasst sich aufgrund des
fehlenden Magnetbetriebes und der geringen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben kein zentraler Ver-
sorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) ausmachen. In kurzer Enffemung zu diesem historischen
Bereich besteht die Verbundiage des Edeka Supermarktes, wobei hier ein deutlicher Wohngebietsbe-
zug existiert. Auch wenn hier noch kein zentraler Versorgungsbereich ausgemacht werden kann,
handelt es sich dennoch um eine stddtebaulich integrierte Lage.

Der Edeka Supermarkt ist der einzige Voliversorger im Stadtteil Altenbruch und Ubermimmt die Ver-
sorgungsfunktion fur die gesamte Wohnbevdlkerung in Altenbruch und Ludingworth. Mit Blick auf
die geringe Einwohnerzahl von ca. 3.760 Einwohnemn ist die wirlschaftliche Tragfdhigkeit fir einen
zweiten Voliversorger oder fUr Lebens- mitteldiscounter nicht gegeben. Insofern kommt dem jetzi-
gen Edeka-Markt und perspektivisch dessen Erweiterung eine maRgebliche Versorgungsfunktion
fur Altenbruch zu.

Der Edeka Standort ist an den OPNV angebunden, da sich in Néhe die Bushaltestelle Attenbruch/
Lange StraRe befindet. Hier verkehren regelmaRig Busse in Richtung Cuxhaven und Ludingworth.

Kongruenzgebot

Basierend auf dem ermiftelten  Einzugsgebiet, der Umsatzporognose und der Umsatzherkunft so-
wie den landes- und regionalplanerischen Vorgaben wird das Kongruenzgebot fur das Vorhaben wie
folgt bewertet:
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Der Edeka-Markt wird auch nach der Erweiterung sein Einzugsgebiet in radumilicher Hinsicht nicht ver-
gréBem kdénnen, was mit der infensiven Wettbewerbssituation, u. a. in Groden, aber auch in Otftern-
dorf, zusammenhdngt. In den periodischen Sortimenten ist nach den landesplanerischen Vorgaben
der grundzentrale Kongruenzraum, also nur die Stadt Cuxhaven, ausschlaggebend. Lediglich 30%
des Vorhabenumsatzes durfen von auBerhalo der Stadt Cuxhaven generiert werden. Bei Edeka
werden etwa 80% des Umsatzes mit Verbrauchern aus Cuxhaven erzielt, so dass das Kongruenz-
gebot eingehalten wird.

BeeintrGchtigungsverbot

Um beurteilen zu kdnnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen Betrie-
be sté&dtebauliche Effekte entstehen kdnnen, wird der Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung
als Hinweis herangezogen. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der ortlichen Gegelbenheiten sowi
emoglicher Vorschadigungen der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche zu bewerten. Funki-
onsstorungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleerstnden zu einer Veringerung/ Verschlech-
ferung des Angebotes und der stGdtebaulichen Qualitat kormmit,

MaBgeblich fUr die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnetbetriebe,

von deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. Sofern Magnet-
betriebe aufgrund von hohen Umsatzrickgdngen durch ein neues Vorhaben geschlossen werden,
kénnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld ergeben.

FUr Edeka leitet sich im periodischen Bedarf ein Mehrumsatz von ca. 1,5 Mio. € ab. Der Uberwiegen
-de Teil der zu erwartenden Umsatzrickgdnge im periodischen Bedarf geht zu Lasten der leistungs-
starken SB-Warenhduser Real und Marktkauf, welche allerdings eine GroBenordnung von unter 2%
erreichen. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird in seinen Entwicklungsmoglichkeiten
bzw. in seiner Funktionsfahigkeit durch das Vorhaben nicht beeintrdchtigh.

Ein geringer Teil wird gegenuber den Wettbewerbern im Stadtteil Groden (Penny, Lidl) umverteilungs-
wirksam, wenngleich es sich um rein wettbewerbliche Wirkungen mit einer Quote von unter 2% han-
delf.

Eine ausgesprochen geringe Umsatzumverteilung ist ebenfalls zu Lasten der nGchstgelegenen Wett-
bewerber in Otterndorf (u. a. Aldi) anzunehmen. Mit einer Umsatzumverteilung von 1 bis 2% han-
delt es sich ebenfalls um rein wettbewerbliche Auswirkungen.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit der geplanten Erweiterung von Edeka in Altenbruch
keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen werden. Das Beeintrdchtigungs-
verbot kann in allen Sortimenten eingehalten werden.

Die Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Marktes in Cuxhaven-Attenbruch (GMA 10.2021)
sowie die Stellungnahme der GMA v. 31.05.2023 sind der Begrindung beigeflgt.

Die mit der Erstellung der "Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des EDEKA-Marktes in Cuxhaven-
Altenbruch" beauftragte Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) fuhrt zur stadte-
baulichen Integration i. Sinne des LROP auBerdem folgende Aspekie (s. Schreiben der GMA vom
24.11.2022) an:

Es ist unstrittig, dass der Edeka-Markt ein zentrenrelevantes Kernsortiment fUhrt und domit die stéa-
febaulich integrierte Lage im Fokus der Betrachtung steht. In diesem Zusammenhang stellt sich
die Frage, ob bzw. welche stadtebaulich integrierten Lagen im Stadtteil Attenbruch vorhanden
sind.

In der historisch gewachsenen Ortsmitte von Alfenbruch bestehen nur noch wenige Nutzungen
aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistern und medizinische Praxen. Zudem fehlt ein Mag-
netbetrieb, z. B. Supermarkt, Discounter, Drogeriemarkt, welcher eine Versorgungsfunktion tber-
nimmt, ,die Uber den Nahbereich hinausgeht®. Der hier ansassige kleine Dorfladen (ca. 80 m?
Verkaufsfliche) sowie die Betriebe des Lebbensmittelhandwerks erflllen eine Versorgungsfunktion
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fUr umliegende Wohnquartiere, also eher fur den Nahbereich als fUr den gesamten Stadtteil.

Die Ortsmitte von Alfenbruch kann nicht als zentraler Versorgungsbereich und damit als stGdte-
baulich integrierte Lage i. S. der Landes-Raumordnung eingeordnet werden. Ware eine Einord-
nung als zentraler Versorgungsbereich moglich, so kénnte mit Blick auf die geplante Verlagerung
des Edeka Supermarktes Uberprift werden, ob die Ausnahmeregelung vom stddtebaulichen
Infegrationsgebot Anwendung findet.

Das LROP 2017 gibt konkrete Voraussetzungen vor, die fUr die Anwendung der Ausnahmerege-
lung erfdlit sein mussen. Gemag Ziffer 2.3 05 Satz 3 sind ,neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren
Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stGatebaulich integrieten La-
gen innerhallb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rGumlichen Zusammen-
hang mit Wohnbebauung zul@ssig, wenn eine Ansiedlung in den stddtebaulich integrierten La-
gen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grunden, inslbesondere zum Erhalt gewach-
sener baulicher Strukturen, der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus
verkehrlichen Grinden nicht maoglich ist."

Die Ausnahmeregelung solite gemdaB LROP angewandt werden (vgl. Begrindung Teil C zur Lan-
des-Raumordnung, Seite 28), um der .flachendeckenden Versorgung der Bevolkerung mit Le-
bensmitteln und Drogeriewaren Rechnung (zu) tragen. Verdnderte betriebliche Strukturen und
verdnderte Einkaufsgewohnheiten der Bevdlkerung, die im erhdhten MaBe ein motorisiertes Ver-
kehrsaufkommen erwarten lassen, erschweren gerade in historischen AltstGdten bei enger Be-
bauung, geringer Fldchenverfugbarkeit oder anderen ungunstigen baulichen Gegebenheiten
Neuansiediungen oder groRere Erweiterungen. In solchen Fdllen erscheint es unter raumordneri-
schen Gesichtspunkten verraglicher, das Vorhaben auBerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen im zentralen Siedlungsbereich anzusiedeln.™

Insbesondere bedarf es des Nachweises, dass eine Ansiedlung in stGdfebaulich integrierten Lo-
gen aus stédtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich ist. Wirde man das
Kriterium auf Altenbruch anwenden, so kdme man zu folgendem Ergebnis:

e ein groBeres zusammenhdngendes Grundstick (ca. 6.000 m?2 FiGche) ist in der Ortsmitte nicht
vorhanden

« und ist auch perspektivisch, etwa durch Zusammenlegung benachbarter Grundsticke, nicht
aufzubereiten.

Unstrittig ist auch, dass bei ca. 3.760 Einwohnem in Altenbruch sowie Ubemachtungen auf dem
dortigen Campingplatz ein Lebensmittelangebot vorgehalten werden muss. Zu berlcksichtigen
ist zudem, dass das benachbarte Ludingworth mit ca. 1.700 Einwohnern kein ausreichendes
Nachfragevolumen fur einen eigenstdndigen groBeren Lebensmittelmarkt bietet. Insofern ist es
sachgerecht und zielfUhrend, eine Versorgungsstruktur in Altenbruch zu entwickeln, welche auch
fUr die Burgerinnen und Burger aus Ludingworth genutzt werden kann.

Hinsichtlich des jetzigen bzw. geplanten Edeka-Standortes Idsst sich festhalten:

= Beide Standorte weisen Bezlge zur Wohnbebauung auf, zumal im fulldufigen Nahbereich
ca. 1.300 Einwohner leben. Die Standorte sind damit auch st&afetbaulich integriert.

= Beide Standorte liegen ca. 300 m entfernt von der historischen Ortsmitte, so dass Kopplungs-
einkdufe mit den dortigen Nutzungen ausgeldst werden.

= Der Edeka Supermarkt Ubemimmt eine Versorgungsfunktion fur die gesamte Wohnbevolke-
rung und geht also uber den Nahbereich hinaus.

= Es sind weitere Nutzungen vorhanden, elbenfalls mit einer Versorgungsfunktion fur den gesam-
tfen Stadtteil.

Insofem ist der eigentliche Versorgungsschwerpunkt in Altenbruch am jetzigen Edeka-Standort
bzw. perspektivisch am neuen Standort. Insofern kénnte dieser Bereich als zentraler Versorgungs-
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bereich eingeordnet werden.

Ungeachtet der spezifischen Lage der Standorte sind die Entfernungen zu den weiteren Vollver-
sorgern im Cuxhavener Stadtgebiet von Altenbruch bzw. Ludingworth aus zu beachten. Lediglich
im Stadtteil Groden (ca. 7 Pkw-Fahrminuten entfernt von Altenbruch) besteht mit einer Penny-
Filiale ein eingeschrdnkies Lebensmittelangebot. Gerade vor diesem Hinfergrund sollte es im
Inferesse aller Beteiligten sein, die Versorgungsqualitdt in Alfenbruch zu stérken sowie auch fur
BUrgerinnen und Burger aus Ludingworth ein relativ nah gelegenes Angebot zu ermdéglichen.

Ergdnzend zu den Ausfiihrungen der GMA ist anzumerken, dass das Plangebiet in das OPNV-Netz
integriert ist, da in fuRldufig gut erreichbarer Enffernung von rd. 150 m nérdlich an der Langen
StraBe eine Haltestelle des KVG-Busverkehrs (Linie 1003) und des Anruf-Sammeltaxis mit Um-
stiegsmoglichkeiten zu anderen Buslinien und einer Verbindung zum Bahnhof in Cuxhaven vor-
handen sind. Damit ist eine gute Erreichbarkeit des Versorgungsstandortes tGber den OPNV, auch
aus umliegenden Gemeinden und Oirtsteilen gewdahrleistet.

Im "Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Cuxhaven', das auch die Nahversorgungs-
strukturen im Stadtgebiet berlcksichtigt, wird u. a. fUr den Stadtteil Altenbruch folgendes festge-
stellt, dass "in den Stadfteilen Altenwalde, Altenbruch, Duhnen, Groden und Sahlenburg jeweils
mindestens ein strukturpragender Einzelhandelsoetrieb lokalisiert ist, der die fuBlaufige Nahversor-
gung in den zuvor genannten Stadfteilen sichert. Insbesondere in den rdumlich abgesetzt gele-
genen Stadtteilen Altenwalde, Altenbruch und Sahlenburg Ubemehmen die hier lokalisierten Le-
bensmittelbetriebe eine Versorgungsfunktion fUr alle Einwohner des jeweiligen Stadtteils.

Der im Stadtteil Altenbruch liegende EDEKA-Markt am St.-Annen-Weg wird im Einzelhandels- und
Zentrumkonzept daher als solitérer Nahversorgungsstandort definiert. Hierzu wird ausgefuhrt: "Als
solitdre Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in st&dtebaulich integrierter
Lage, an denen zumindest ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist und
die in funktionaler und st&dtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erflllen. Sie die-
nen der ergdnzenden fulBldufigen Nahversorgung der Cuxhavener Bevolkerung, die nicht allein
durch die zentralen Versorgungsbereiche (Hauptgeschdaftszentrum, Stadtteilzentrum Lotsenviertel
sowie die Nahversorgungszentren Altenwalde und Duhnen) geleistet werden kann.

Da eine fldichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Cuxhavens nicht aus-
schlieBlich durch die Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen sichergestelit werden
kann, decken die stGdtebaulich integriert gelegenen, solitGren Nahversorgungsstandorte raumli-
che Versorgungslicken ab. Das Ziel, eine maglichst fldichendeckende, wohnungsnahe Grund-
versorgung im gesamten Cuxhavener Stadtgebiet durch funkfionsfhige zentrale Versorgungsbe-
reiche sowie durch ergdnzende Nahversorgungsstandorte zu sichem, besitzt eine hohe Prioritdt.

Siedlungsr@umlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwlrdig, weil sie
neben dem zentralen Versorgungsbereich einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der woh-
nungsnahen Grunadversorgung der Bevolkerung darstellen. Die Schufzwardigkeit eines solitdren
Nahversorgungsstandortes in siediungsrdumlich integrierter Lage bezieht sich dabei immer auf
seine Funktion als Nahversorger und nicht auf den Schutz bestehender Anbieter vor Wettbewerb."

Bezlglich der raumordnerischen Vertrdglichkeit des geplanten Einzelhandels wird auch auf die
im Anhang beigefugte ,Kurzprifung zur Erweiterung eines EDEKA-Lebensmittelvolisortimenters in
Cuxhaven-Altenbruch™ — CIMA 08.2023 verwiesen.

Einzelhandel in Gewerbegebieten

Das im Plangebiet vorhandene Gebdude des Lebensmittelmarktes soll auch nach der Realisie-
rung des neuen Lebensmittelmarktes am vorgesehenen Standort weiterhin einer wirtschaftlich
fragféhigen Nutzung zugefuhrt werden. Ein detailliertes Nutzungskonzept liegt zum jetzigen Zeit-
punkt nicht vor. Mit Blick auf den Erhalt ausgeglichener Versorgungsstrukturen in der Stadt
Cuxhaven und im Umland ist die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentren- und nachversor-
gungrelevanten Sortimenten jedoch ausgeschlossen worden. Vorstelloar sind jedoch Einzelhan-
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delsbetriebe mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortiment, wie z. B. ein KU-
chenstudio, ein Fachmarkt fur Bodenbeldge/ Fliesen, ein Fachmarkt fir Bau-/ Heimwerker-/ Gar-
fenbedarf, wie z.B. ein Raiffeisenmarkt, ein Fachmarkt fur Boote und Zubehdr oder ein Fachmarkt
fUr Autozubehor. Femer ist auch die Nachnutzung durch Gewerbebetriebe, handwerkliche Be-
fiebe oder dienstleistungsbbezogene Nutzungen maéglich. Daher ist innerhallb des Gewerbege-
bietes GE 1/ Nord Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorfimenten nicht
mdglich. Zugleich ist eine Sortimentsliste mit nicht zentren - und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten festgesetzt worden. Die festgelegte Sortimentsliste ergibt sich dabei aus dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Cuxhaven (2014). Ausnahmen sind bei Einzelhandelsbe-
fieben mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur zuldssig, sofern das
Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten 10 % der Gesamitverkaufsfldche nicht Gberschreiten
und fUr die Randsortimente der Nachweis Uber ein Gutachten zur Einzelhandelsvertraglichkeit
erbracht wird.

Innerhalb von Gewerbegebieten ist die Ansiedlung grolflachiger Einzelhandelsbetriebe im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig. Dennoch wdare in einem Gewebegebiet die Ansiedlung
mehrerer einzelner Einzelhandelsbetriebe moglich, die fur sich betrachtet zwar unterhallb der
Schwelle der GroBflachigkeit liegen, jedoch aufgrund inrer rtGumlichen Konzentration und eines
raumlich-funktionalen Zusammenhanges eine raumbedeutsame Wirkung wie grolflachiger Ein-
zelhandel entfalten kénnten.

Um eine Ansiediung mehrerer einzelner Einzelhandelsbetriebe zu vermeiden, die fUr sich betrach-
fet zwar unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit liegen, jedoch aufgrund ihrer rGumlichen
Konzentration und eines r&umlich-funktionalen Zusammenhanges eine raumbedeutsame Wir-
kung mit negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen entfalten kdnnten, ist im Rahmen der Planung festgelegt worden, dass in den
Gewerbegebieten GE 1/ SUd und GE 2 Einzelhandel nicht zuldssig ist.

Da mit der vorgenannten Festsetzung im GE 1 / SUd auch bereits vorhandene Einzelhandelsbe-
fiebe (z. B. Geschaft far Blumen/ Schnittblumen/ Dekoartikel) unzuldssig wdéren, diese jedoch
aufgrund bestehender Genehmigungen Bestandsschutz genieBen, ist textlich festgesetzt wor-
den, dass im GE 1/ Suid die Anderung und Nutzungsénderung vorhandener Einzelnandelsbetrie-
be nach § 1 Abs. 10 BauNVO zuldssig, aber auf das in der textlichen Festsetzung Nr. 4 aufgefuhr-
fe nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortiment beschrankt ist.  Eine Erweiterung des
Einzelhandels ist dagegen nicht moglich. Uber die bereits genehmigten Einzelhandelsbetriebe
hinaus sind keine weiteren zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente zul@ssig. Damit
wird der Bestandsschutz gesichert und gleichzeitig eine Erweiterung oder Neuerrichtung von Ein-
zelhandelsbetrieben zum Schutz ausgeglichener Versorgungsstrukturen vermieden.

Durch das unmittelbar nérdlich des im GE 1/ Sud bestehenden Geschdftes fur Blumen/ Schnitt-
blumen/ Dekoartikel liegende Gewerbegrundstick, das zeitnah einer Bebauung zugefuhrt wer-
den sall, ist davon auszugehen, dass der Einzelhandelsbetrieb durch die entstehende Neube-
bauung rdumlich und visuell kunftig starker von dem ndrdiich liegenden Einzelhandelsbetrielb
(Nachnutzung des EDEKA-Marktes) getrennt wird und somit keine funkfionale Verbindung aufge-
baut werden kann.

Um mit Blick auf die Neuplanung des Lebensmittelmarktes im SO-Gebiet eine réumlich-
funkfionale Verbindung mit den bestehenden Einzelhandelsstandorten in den Gewerbegebieten
GE 1/ Nord und GE 1/ Sud zu vermeiden, wird fUr das SO-Gebiet eine separate Zu- und Abfahrt
zur HeerstraBe vorgesehen und entsprechend festgesetzt. Femer wird die rdumliche Trennung
des SO-Gebietes vom bestehenden GE 1/ Nord und GE 1/ Sud durch den zentral verlaufenden
Graben (in der Planzeichnung bereits als Wasserfldche festgesetzt), festgesetzte FiGchen fur die
Erhaltung von B&umen und Struchem sowie eine ergdnzende Anordnung von 5,00 m breiter
Pflanzstreifen (Fidchen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen und Strduchern) auf der
Ostseite des Grabens ereicht. Die Bildung einer Agglomeration mit entsprechenden negativen
Auswirkungen auf ausgeglichene Versorgungsstrukturen kann somit vermieden werden. Auf die
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vom St.-Annen-Weg ausgehende private ErschlieBung kann jedoch nicht verzichtet werden, da
diese der verkehrlichen Anbindung der Gewerbefldchen GE 2 dient.

Mit den Festsetzungen wird entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Cuxhaven (2014) eine behutsame, stGatebaulich vertragliche Weiterentwicklung des Standor-
tes emreicht und Folgewirkungen auf vorhandene zentren- und nahversorgungsrelevante Struktu-
ren der Stadf vermieden.

4, STADTEBAULICHE INHALTE
4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehriche ErschlieBung der im Plangebiet liegenden GrundstUcksfldchen erfolgt ausge-
hend von der &stlich verlaufenden offentlichen ErschlieBung "Lange StraBe" ausschlieRlich UGber
die vorhandene private ErschlieBungsanlage "St. Annen-Weg". Die mit einen FuBweg und einer
Wendeanlage ausgestattete private ZufahrsstralBe wird erhalten und in westliche Richtung wei-
tergeflhrt, so dass auch die hinzutretenden Gewerbefldchen sowie der neuen Standort des Le-
bensmitteimarktes verkehrlich angebunden werden kénnen. Die private ErschlieBung wird als
Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) festgesetzt. FUr die Erweiterung ist ein Breite von
7,00 m vorgesehen, so dass ein Begegnungsverkehr Lkw/ Lkw grundsdtzlich moglich ist. Fur die
ErschlieBung der westlich liegenden FlGchen muss der vorhandene Graben einmal gequert wer-
den und im Bereich der Querung mit einem Durchlass ausgestattet werden.

Um eine Enfzermung des planungsinduzierten Verkehrs zu erreichen und eine UbermdRige Be-
lastung des bereits gegenwartig stark frequentierten Kreuzungsbereiches HeerstraBe/ Lange Stra-
Re/ Binnemanns Teil durch den Ziel- und Quellverkehr des Plangebietes zu vermeiden, ist eine
Zu- und Abfahrt vom geplanten Sondergebiet zur Heerstrale vorgesehen worden. Dementspre-
chend ist in der Planzeichnung ein Ein- und Ausfahrisbereich zeichnerisch und textlich festgesetzt
worden. Damit wird auch erreicht, dass Zu- und Abfahrtsverkehr zum geplanten Einzelhandelsbe-
fieb an dieser Stelle effektiv Uber die HeerstraBe abgeleitet werden kann.

Eine weitere verkehrliche ErschlieBung einzelner Grundstiicke Uber die ndrdlich angrenzende
HeerstraBe (K 6) oder die Lange StraBe ist nicht vorgesehen, so dass entlang der Nord- und Ost-
seite des Plangebietes ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt wurde. Ausgenommen
wurden zum einen die Einmundung der GFL-FiGche sowie die Zufahrt zum SO-Gebiet. Die fuBlau-
fige Anbindung Uber die bestenende FuBgdngerbricke im Bereich der Heerstrale wird jedoch
erhalten bleiben. Ebenso wird in der Nordspitze des Plangebietes die vorhandene Zufahrismog-
lichkeit von der HeerstraBe aus Uber den Graben (Laufgraben Puhl, Gewdsser lll. Ordnung) zu
den Gewadsserrandstreifen (Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind) freigehalten.

Eine direkte ErschlieBung von GrundstUcken Uber die BundesstraRe 73 ist nicht moglich, da die
im Westen des Plangebietes festgesetzten Fidchen fur das Anpflanzen von Bdumen und Stréu-
chern sowie die Fldchen MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und Enfwicklung von Boden, Natur
und Landschaft fur die Anlage von ErschlieBungsanlagen oder GrundstUckszufahrtien nicht ge-
nutzt werden durfen.

Die fuBlaufige Anbindung des Plangebietes ist Uber den entlang der &ffentlichen StraBe vorhan-
denen FuBweg sowie die FuRgangerbricke zur HeerstraBe gewdhrleistet. Insofern ist das Plange-
biet von den benachbarten Wohngebieten gut erreichbar.

Da das Plangebiet auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt der Bundesstrale 73 liegt, durfen
l&ngs der BundesstralRe gemdB § 9 BundesfernstraBengesetz (FStrG) Hochbauten jeder Art sowie
Aufschittungen und Abgrabungen groBeren Umfanges bis zur einer Entfernung von 20,00 m,
gemessen vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Gleiches gilt fur
bauliche Anlagen, die auBerhalo der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten
Teil der Ortsdurchfahrt Uber Zufahrten bzw. Zugdnge an die Bundesstrale unmittelbar ange-
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schlossen werden sollen. Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen der Zustimmung der obers-
fen LandesstraBenbaubehdrde, wenn bauliche Anlagen IGngs der BundesstraBe aulerhalb der
Ortsdurchfahrt bis zu einem Abstand von 40,00 m, gemessen vom dulBeren Rand der befestig-
fen Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Die im Plangebiet festgesetzten Baugrenzen halten einen Albstand von 40,00 m zum Rand der
befestigten Fahrbahn der B 73 ein, so dass die 0. g. Vorgaben des BundesfernstraBengesetzes
beachtet werden. Auf die Vorgaben des BundesfernstraBengesetzes wird in der Planzeichnung
hingewiesen.

Uber die "Lange StraRe" und die HeerstraBe (K 6) sowie die anschlieBende B 73 ist eine ziigige
Ableitung des planungsinduzierten Verkehrs sowie ein Anschluss an das Uberregionale Verkehrs-
netz gewdhrleistet.

Der oOffentliche Personennahverkehr wird Uber den KVG-Busverkehr, den VBN sowie das Anrufs-
ammel-Taxi mit Umstiegsmaoglichkeiten und einem Anschluss an den schienengebundenen
Personennahverkehr (Bahnhof Cuxhaven) sichergestellt. Eine gut ereichbare Haltestelle des Bus-
verkehrs befindet sich unmitteloar ostlich des Plangebiets an der "Lange StralRe".

Belange der Feuerwehr

Nach den in Niedersachsen geltenden "Richtlinien uber Fidchen fur die Feuerwehr' (Nds. MBI. Nr.
37 v. 30.10.2012) muss die lichte Breite der Zu- und Durchfahrten flr die Feuerwehr mindestens
3,00 m und die lichte Hohe mindestens 3,50 m betragen. Dardber hinaus sind die notwendigen
Mindestbreiten in Kurven- oder Verschwenkungsbereichen einzuhalten. Die Erreichbarkeit des im
Plangebiet neu zu erichtenden Gewerbegebietsfldchen und des Lebensmittelmarktes fur die
Feuerwehr ist somit ausgehend von den 6ffentlichen StraRen Uber den bestehenden St.-Annen-
Weg, die anschlieBende GFL-FIdche und die Stellplatzfidchen sichergestellt. Im anliegenden
angepassten Konzept - Lageplan (siehe Anhang der Begrundung - 1764-4-b Konzept Lageplan -
Speckmann Architekten Oldenburg 12.2022) ist die Fahrspur (rof) der Feuerwehr dargestelit und
ein Erreichen des geplanten Lebensmittelmarktes gewdhrleistet. Am Ende der Fahrspur ist eine
Stelifldche mit Begegnungsflche fur die Feuerwehr (lila) gesetzt.

Zu- und Durchfahrten mussen nach den "Richtlinien Gber FiGchen fur die Feuerwehr" mit der Auf-
schrift "Feuerwehr" gekennzeichnet werden. Auf den privaten Grundsticksfldchen sind auRerdem
die notwendigen Feuerwehrzufahrten sowie die Bewegungsfldchen fur die Feuerwehr unter Be-
achtung der DIN 14090 - FlGchen fUr die Feuerwehr - anzulegen. Die FiGdchen sind mit Hinweis-
schildern "Feuerwehrzufahrt" nach DIN 4066 zu kennzeichnen, um die jederzeitige und uneinge-
schrankte Benutzung der Feuerwehrfldchen zu gewdhrleisten.

In § 1 Abbs. 2 der Durchfihrungsverordnung zur NBauO wird ausgefuhrt, dass "fUr ein Gelbbdude,
dessen Wandoéffnungen oder sonstige Stellen, die zum Anleitern bestimmt sind, mehr als 8 m
Uber der Geldndeoberfldche liegen, anstelle eines Zu- oder Durchgangs eine Zu- oder Durch-
fahrt zum Gebdude und zu den zum Anleitern bestimmten Stellen vorhanden sein muss. Fur ein
Gebdude, das mehr als 50 m von &ffentlichen Verkehrsfldchen entfernt liegt, muss eine Zu- oder
Durchfahrt auch zu den vor und hinter dem Gebdude liegenden Grundstlcksfldchen vorhanden
sein."

Da der der im SO-Gebiet liegende Neubau des Lebensmittelmarktes eine maximale Gebdude-
héhe von 8,00 m nicht Uberschreiten darf und aufgrund der Festsetzung der Eingeschossigkeit
kein Obergeschoss aufweisen wird, werden keine Anleiterfldchen fur die Feuerwehr bendtigt.
Daher ware entsprechend dem § 1 Abs. 3 DVO-NBauO aus Grunden des Brandschutzes keine
weitere Zufahrt zu offentlichen Verkehrsfldchen erforderlich. Davon unabhdngig ist im Norden des
SO-Gebietes jedoch eine Zu- und Abfahrt zur HeerstraBe festgesetzt worden, um eine Entzerrung
des planungsinduzierten Verkehrs zu ereichen. Uber diese Zufahrt wére der Standort ggf. auch
von der Feuerwehr anfahrboar.
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4.2 Bauliche Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Der Zielsetzung des Bebauungsplanes entsprechend wird im Nordwesten des Plangebietes ge-
maB § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO) "Grolfldchiger Einzelhandel" festgesetzt, um
die Neuerrichtung des geplanten Lebensmittelmarktes und der zugeordneten Nebenanlagen
und Stellpldize zu ermdglichen. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes (SO) sind unter Berlck-
sichtigung des Bau- und Nutzungskonzeptes sowie zur Steuerung des Facheinzelhandels folgen-
de Nutzungen allgemein zuldssigQ:

— Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsfliche von 0,1536 m2 pro Quadratmeter
Fldche des SO-Gebietes (entspr. einer max. Verkaufsfldche von ca. 1.500 m?)

— Bistro-, Café- und Gastronomiebetriebe mit einer maximalen Grundfléche von 0,0154 m?2
pro Quadratmeter FlGche des SO-Gebietes (entfspr. einer max. Grundfldche von ca. 150
m2)

— Dienstleistungsbetriebe mit einer maximalen Grundfldche von 0,0205 m? pro Quadratmeter
Fldche des SO-Gebietes (entspr. einer max. Grundfldche von ca. 200 m?)

— Stellplatze, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVvVO sowie Zufahrten, Zugdnge und Zuwegungen
fUr die zugelassenen Nutzungen

— Anlagen fur die Regenrickhaltung

Die Festsetzung ermoglicht die Verlagerung des Lebensmittelmarkies in das SO-Gebiet, eine
Anhebung der Verkaufsfldche gegenuber dem bisherigen Standort sowie die Erweiterung des
Angebotes durch einen Bistro-, Café- und Gastronomiebetrieb (z. B. einen Backshop mit Café)
oder andere Dienstleister, so dass eine nachhaltige Sicherung und Entwicklung des Einzelhan-
delsstandortes fur die Nahversorgung gewdhrleistet wird und der Standort an Attraktivitét gewinnt.
BezUglich der Vertraglichkeit des grolflachigen Einzelhandelsstandortes wird auf Kap. 3.5 verwie-
sen.

FUr den im Sonstigen Sondergebiet (SO) zuldssigen Lebensmittelmarkt sowie die Bistro-/ Café-,
Gastronomie- und Dienstleitungsbetriebe ist eine maximale Verkaufs- bzw. Grundfldche im Ver-
haltnis zur FiGche des SO-Gebietes (SO-Flache ca. 9.769 m?) festgesetzt worden. Damit wird die
im Vorentwurf vorgesehene Kontingentierung der Verkaufsfldchen aufgehoben und ein sog.
"Windhundrennen" vermieden.

Zur Absicherung der vorhandenen Gewerbestandorte sind im Osten des Plangebiets Gewerbe-
gebiete (GE) gemdaB § 8 BauNVO festgesetzt worden. Aus Grinden des Immissionsschutzes er-
folgt dabei eine Gliederung der Gewerbegebiete, in denen unterschiedlich Emissionskontingente
gelten (s. Kap. 6).

Dartber hinaus werden weitere Gewerbegebietsfldchen (GE 2) im sudwestlichen Teil des Plan-
gebietes dargestellf, so dass sich hier zusatzliche Ansiedlungsmoglichkeiten fur weitere Unter-
nehmen ergeben.

Im Bereich der Gewerbegebiete sind die in § 8 Abs. 3 Nr. 3 BAuNVO benannten Vergnugungs-
staften ausgeschlossen worden, um einen UbermdadBigen Ziel- und Quellverkehr und erhebliche
Larmimmissionen fUr die benachbarte Wohnbebauung zu vermeiden.

Mit Blick auf die von der Bundesstrale 73 ausgehenden und auf das Plangebiet einwirkenden
Larmimmissionen sind auBerdem Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fUr Betriebsinhaber/ Betriebsleiter aufgrund inrer hdheren Schutzwlrdigkeit, auch bei den Au-
Renwohnbereichen, im Bereich der Gewerbebiete nicht zugelassen worden.

Um nach der Verlogerung des geplanten Lebensmittelmarktes in das Sonstige Sondergebiet (SO)
eine wirtschaftliche Nachnutzung des "Altstandortes” zu erreichen und zugleich den Standort fur
den Einzelhandel grundsaizlich aufrechtzuerhalten, aber negativen Auswirkungen auf die ausge-
glichenen Versorgungstrukturen der Stadt Cuxhaven vorzubeugen, ist innerhallb des Gewerbege-
bietes GE 1/ Nord Einzelhandel nur mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
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maoglich. Die festgelegte Sortimentsliste ergibt sich dabei aus dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept fur die Staat Cuxhaven (2014). Ausnahmen sind jedoch bei Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur zuldssig, sofern das Angebot an
zentrenrelevanten Sortimenten 10 % der Gesamtverkaufsfidche nicht Gberschreiten und fir die
Randsortimente der Nachweis Uber ein Einzelhandelsvertraglichkeit eroracht wird.

Des Weiteren ist zur raumvertrdglichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbe-
gebieten GE 1/ Sud und GE 2 Einzelhandel grundsdtzlich ausgeschlossen worden. Ausgenom-
men hiervon sind die im GE 1/ Sud nur vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (vgl. auch Kap. 2.1
u. 3.4).

Mit Blick auf die Anforderungen gewerblicher Nutzungen an die Betriebsstaften und das Baukon-
zept fur den Lebensmittelmarkt wird fUr die Gewerbegebietsfldchen (GE) und das Sonstige Son-
dergebiet eine abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BAuNVO mit Zuldssigkeit von Ge-
bdaudeldngen von Uber 50,00 m festgelegt. Im Ubrigen gilt die offene Bauweise im Sinne von §
22 Abs. 2 BauNVO. Damit wird Uberdies eine Absicherung des vorhandenen, teils Uber 50,00 m
langen Gebdudebestandes erreicht und fur kleinere Gebdude eine Erweiterungsmaoglichkeit
geschaffen. Um eine optimale Bebaubarkeit der verfuglbaren FliGchen zu ereichen und die vor-
handene bauliche Anlagen in den bestehenden Gewerbegebieten abzusichem, wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60 bzw. 0,80 festgesetzt. Da die FiGchen fur das Anpflanzen von
B&umen und Strauchern sowie sonstigen Bepflanzungen, die FiGchen fur die Erhaltung und das
Anpflanzen von B&dumen und Strduchern sowie die Fidchen mit Bindung fur Bepflanzungen und
die Erhaltung von Bdumen und Struchem fur eine Bebauung nicht genutzt werden kénnen, je-
doch Teil des Baugrundstuckes sind, mussten die bebaubaren Grundfldchen im SO, im GE 1/
Sud sowie im GE 2 begrenzt werden.

Ferner durfen analog zum Ursprungsbebauungsplan Gebdude mit einem Vollgeschoss und einer
Gebdudehdhe (GH) von 8,00 m errichtet werden, so dass der Gebdudebestand abgesichert
wird und sich die Merkmale der gewerblichen Struktur auch im Bereich des SO-Gebietes und der
Gewerbegebietserweiterung fortsetzen. Lediglich durch untergeordnete Bauteile, wie z. B. Mas-
ten, Schomsteine, Antennen, Aufzugsschéchte, Solaranlagen, Liftungsanlagen ist einer Uber-
schreitung der Gebdudehdhe um 1,60 m zul@ssig, so dass sich ein gewisser Spielraum fUr die
Unterbringung dieser Anlagen bietet. Die Bauhdhe reicht damit aus, um sowohl den geplanten
Lebensmittelmarkt und weitere Gewerbeobjekte realisieren zu kdnnen. Zugleich ist ein Einfugen in
den Siedlungs- und Landschaftsraum gewdnhrleistet. Bezugspunkt flr die Festsetzung der maxi-
malen Gebdudehdhe ist die Hohenlage der Oberkante der zur ErschlieBung der Baugrundstlcke
dienenden privaten ErschlieBungsstraBe (GFL-Fldche), gemessen mittig vor dem Grundstuck.

Die gesetzlichen Anforderungen an die Barrierefreiheit sind bei privaten Bauvorhaben im nach-
folgenden bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zu beachten.

Die durch Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Grundstucksfiéche legt den Bereich fest, in dem
bauliche Anlagen erichtet werden durfen. Die Uberbaubaren FiGchen sind daher so bemessen
worden, dass sich zum einen ein moglichst groBer Gestaltungsspielraum fur die kinftige Bebau-
ung bietet. Zum anderen sind die Baugrenzen so festgelegt worden, dass existierende Gebdude
abgesichert werden. Zu der privaten ErschlieBungsaniage halten die Baugrenzen dabei einen
Abstand von 3,00 m und zu den offenen Grdben einen Abstand von 5,00 und 6,00 m ein, so
dass ein zu dichtes Heranrlcken von Hauptgebduden, Garagen/ Carports und baulichen Ne-
benanlagen an die ErschlieBungsaniage und die vorhandenen Grdben vermieden wird. Inner-
halb der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind daher mit Ausnahme von Grundstuckszu-
fahrten/ -zuwegungen, Stellpldtzen und Werbeanlagen keine weiteren baulichen Anlagen zulGs-

sig.

Zur BundesstraBe 73 halten die Baugrenzen auerdem einen Abstand von 40,00 m ein, so dass
die Vorgaben des BundesfemstraBengesetzes Berucksichtigung finden.
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Entlang der offenen Grében an der HeerstraBe sowie der B 73 sind fermer 5,00 m und 6,00 m
breite von Bebauung freizuhaltende Fldchen festgesetzt worden, die als Gewdsserrandstreifen
dienen und die Unterhaltung der Gewdsser sicherstellen sollen. In den Gewdsserrandstreifen sind
bauliche Anlagen jeglicher Art, Abgrabungen, Aufschuttungen und Ablagerungen sowie Bepflan-
zungen unzuldssig.

Um die Nufzung regenerativer Energie zu fordern, ist auBerdem bestimmt worden, dass bei der
Neuerichtung von Gebduden die Dachfldchen der Hauptgelbdude mit den technischen Einrich-
tungen fur die Installation von Anlagen zur Gewinnung von Wérme und/ oder Strom aus Solar-
energie auszustatten sind. Durch den Einsatz von Solarenergie wird der Verbrauch fossiler Brenn-
stoffe und der damit verbundene Schadstoffausstol vermindert und den Umweltbelangen in der
Siedlungsentwicklung verstarkt Rechnung getragen. Darlber hinaus besteht auch bei "Altgebdu-
den" grundsatzlich die Moglichkeit, auf den Dachern der Gebdude Solarkollektoren und/oder
Photovoltaikanlagen anzubringen. Das Plangebiet ist laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2022) zudem
fUr den Einbau von Erawdrmekollektoren zur Energiegewinnung geeignet.

Dachbegrinungen tragen durch ihre verminderte Warmerlckstrahlung, inre Luftfiterung und ihre
Kuhlung durch Wasserverdunstung zur Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern
sowie zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers bei. Begrinte D&cher kdnnen auf-
grund ihrer extensiven Nutzung aulBerdem Sekunddarbiotope fur Tiere und Pflanzen darstellen, die
an die speziellen Lebensbedingungen angepasst sind. Daher ist bestimmt worden, dass die
Dachflachen von Gebduden mit einer Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und
fldchendeckend zu begrinen sind; dies qilt nicht fur technische Einrichtungen und fur Belich-
tungsflchen.

Durch die Kombination von Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen kdnnen sich zudem Sy-
nergieeffekte ergeben, da sich durch den Kuhlungseffekt des Grundaches die Leistungsfahigkeit
der Solarmodule erhéht, Voraussetzung ist jedoch, dass die Solarmodule das Pflanzenwachstum
nicht unterbinden und andererseits die Pflanzen die Module nicht beschatten.

Mit Blick § 41 a BNatSchG und den darin formulierfen Schutz von Tieren und Pflanzen vor nach-
teiligen Auswirkungen von Beleuchtungen, ist im Plangebiet eine insektenschonende und ener-
gieeffiziente LED-Beleuchtung mit maoglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe zu verwen-
den, um Licht-Smog und damit die ndchtliche Anlockwirkung auf Insekten zu minimieren.

Dabei ist Folgendes zu beachten:

Einsatz von kunstlichem Licht nur dort, wo es notwendig ist,

—  Minimierung von Beleuchtungsdauer und -intensitat,

— dbgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehduse,

— Verhinderung der Abstrahlung Uber die Horizontale,

- Oberflachentemperatur unter 60 °C,

— bei Anstrahlungen Begrenzung des Lichtkegels auf das zu beleuchtende Objekt, vorzugswei-
se Beleuchtung von oben,

— Verbot von Lasern und Reklaomescheinwerfern,

- Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel, die moglichst wenig Strahlung im kurzweiligen
und UV-Bereich des Farbspekirums abstrahlen

4.3 Ortliche Bauvorschriffen Uber Gestaltung

Die Stadt Cuxhaven hat sich zum Ziel gesetzt, dkologische Belange stérker in der Bauleitplanung
und Siedlungsentwicklung zu berucksichtigen.

Da Schotter- und Kiesgérten kaum Lebensrdume fur heimische Tier- und Pflanzenarten bieten,
werden diese auf den Baugrundsticken aus dkologischen Grinden ausgeschlossen.

Des Weiteren wird die Errichtung von Werbeanlagen gesteuert, um Stérungen der nérdlich und
westlich liegenden Bebauung durch bewegtes oder wechselndes Licht von Werbeanlagen zu
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vermeiden, einer Blendung des Verkehrs, insbesondere auf der BundesstraBe 73 entgegen zu
wirken. Des Weiteren sollen negativen Auswirkungen auf das Ortsbild durch die Erichtung einer
Vielzahl von Werbeanlagen an der Zufahrtsstrale vermieden werden.

Insofern sind im Rahmen der Planung folgende ortliche Bauvorschriffen gemaB § 84 NBauO fest-
gelegt worden:

1. Die nicht Uberbauten Fldchen der Baugrundsticke sind als Grunfldchen anzulegen und zu
bepflanzen, soweit sie nicht fur eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Ungenuizte
Stein-, Kies-, Splitt- und Schotterfldchen oder -schuftungen sind auf den Grundstlcken unzulds-
sig. Ausgenommen sind lediglich Drainage- und Spritzschutzstreifen entlang der Fassaden mit
einer Tiefe von bis 0,50 m.

2. Werbeanlagen sind so zu erichten und zu betreiben, dass eine Blendwirkung des Verkehrs
ausgeschlossen wird. Werbeanlagen sind an der Statte der Leistung zuldssig. Ferner ist maximal
eine freistehende Werbeanlage (mit Fremdwerbung) an der ZufahrisstraBe "St. Annen-Weg"
zuldssig.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zuldssig:

o Werbeanlagen auf Dachflachen

¢ Werbeanlagen mit wechselndem und/ oder bewegtem Licht und umlaufende Leuchtbdn-
der

o Skybeamer

o freistehende Werbeanlagen und Werbepylonen, die eine Hohe von 8,00 m Uberschreiten

3. Ordnungswidrig handelt gemdaB § 21 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahridssig eine
BaumaBnahme durchflhren Iasst oder durchfuhrt, die nicht den Anforderungen dieser ortlicher
Bauvorschriften entspricht.

4.4 Grunstrukturen

Im Norden und Suden des bestehenden Gewerbegebietes sind aufgrund der Festsetzungen
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Grinflachen mit einem Wechsel aus Gehdlzstrukturen
und Freifldchen (Gras- und Krautarealen) entstanden. Diese Bereiche sollen auch im Rahmen
der hier in Rede stehenden Planung erhalten werden, da die partiell vorhandenen Gehdlzstruk-
turen als Lebensrdume fur heimische Tiere dienen und fur das Ortsbild von Bedeutung sind.
Zugleich ist jedoch entsprechend dem Ursprungsplan eine weitere Bepflanzung mit heimi-
schen, standortgerechten Laubbdumen und Strduchern durchzufUhren, um die bereits seit
Langem vorgesehene Eingrinung des Plangebietes zu erreichen. Daher sind im Norden und
SUden sowie partiell im Westen des GE 1 FlGchen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von
B&umen und Straucherm festgesetzt worden. Die Breite orientiert sich dabei an den Festsetzun-
gen des rechtsverbindlichen Bebbauungsplanes. Allerdings sind die existierenden Gewerbebau-
ten berdcksichtigt worden, so dass die Fldchen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von
Bdumen und StrGuchern hier entsprechend veringert wurden.

Der dichte Gehdlzbestand im Westen des Grundsticks St.-Annen-Weg 4 (Blumenhaus) sowie zwei
Einzelbdume westlich des vorhandenen Lebensmittelmarktes werden mit Blick auf ihre Funktion
fur das Landschafts- und Ortsbild und das Kleinklima als zu erhaltend festgesetzt.

Ergdnzend sind zur Eingrunung neu hinzutretender Baufldchen, zur Einbindung in den Land-
schafts- und Siedlungsraum sowie zur Schaffung von LebensrGumen fur heimische Arfen am
westlichen und noérdlichen Rand des SO-Gebietes sowie im Westen des GE 2 8,00 m bis
20,00 m breite private Fldche fur das Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt worden, in der naturraumtypische Gehdlzstrukturen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten sind.
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Femer ist im SUden des Plangebietes auBerdem eine Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natfur und Landschaft vorgesehen worden, die zur
Kompensation planungsbedingter Eingriffe dient und eine Verbindung zum sudlich liegenden
Biotopbestand (Ausgleichsfldche des Ursprungsplanes) und den benachbarten Gehdlzstrukiu-
ren schafft.

Des Weiteren sind zur Durchgrinung des Plangebietes ebenerdige Stellplatzfldchen mit heimi-
schen Laubbdumen zu begriinen und zu gliedem. Dabei ist je 5 Stellplatze ein groRkroniger,
standortgerechter einheimischer Laubbaum zu pflanzen. Im Kronenbereich der Bume ist je
Baum eine offene Vegetationsfidche von mindestens 12 m2 anzulegen und standortgerecht zu
begriinen. Sofem im Einzelfall eine Vegetationsfldche von 12 m? nicht gewdhrleistet werden
kann, sind eine Pflanzgrube von mind. 12 m3 und ggf. fechnische Vorichtungen fir eine Uber-
fahrbarkeit der Baumscheibe/ Vegetationsfldche vorzusehen. Die Pflanzung von Laubbdumen
sollen Uber Beschattung und Lufffiterung zur Verbesserung des Kleinklimas beitragen und die
Aufheizung gréBerer Stellplatzfidchen veringern. Die offenen Vegetationsfldchen reduzieren zu-
dem den Versiegelungsgrad und begunstigen die Versorgung der Baume.

Femner ist festgesetzt worden, dass in den Gewerbegebieten (GE) bei der Neuerrichtung von
Gebduden fenster- und torlose Fassadenteile, deren Breite mehr als 5,00 m betragt, mit sellost-
kimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinen sind. Eine entsprechende
Fassadenbegrunung ist im Sonstigen Sondergebiet (SO) an der Nordseite von Gebduden vor-
zunehmen. Die Fassadenbegrinung ist dabei aus folgenden Grinden vorgesehen worden:

e Fassadenbegrinungen beeinflussen das Kleinklima positiv, weil sie die Fassade beschat-
fen, diese sich dadurch nicht so aufheizt und sie zusdizlich Wasser verdunsten. Sie besitzen
somit die Funktion einer lokalen "naturlichen Klimaanlage". Dieser Effekt ist umso groRer, je
mehr Gebdude eines Gebietes begrint werden.

e Schdadliche Luffinhaltsstoffe und Staub werden vom dichten Laub einer Fassadenbegri-
nung festgehalten. Zusammen mit ihrer Verdunstungsleistung stellen Grunfassaden eine
"natlrliche Luftreinigungsanlage" mit sehr geringem Platzbedarf dar, sie produzieren noch
dazu Sauerstoff und binden Kohlendioxid.

e Dauergrine Rankpflanzen k&nnen im Winter einen Isolationseffekt besitzen und Heizkosten
sparen. Gleichzeitig "kihlen" Wandbegrinungen im Sommer, indem sie die begrunten
Wandbereiche vor einem starken Aufheizen bewahren.

e Fassadenbegrinungen bilden ein natlrliches Schutzschild gegen Schliagregen und UV-
Strahlung und kdnnen dadurch die Lebensdauer einer Fassade erhdhen.

e Begrunte Wande schlucken Schallwellen. Damit kénnen Wandbegrunungen zum Larm-
schutz beitragen.

e Begrinte Fassaden bieten LebensrGume fur heimische Tiere (z. B. Brutvogel, Insekten).

e Fassadenbegrinung stellt eine gestalterische und dsthetische Aufwertung der Bausubstanz
dar.

e Begrunte Fassaden erhbhen die Lebens- und Aufenthaltsqualitét in bebauten Bereichen.

Der auf der Westseite des GE 1/ Nord und GE/ 2 Sud verlaufende Graben sowie die Graben im
Norden und Osten des Plangebietes werden als typische Landschaftselemente, gliedemnde
Strukturen sowie mit Blick auf die Entwasserungsfunktion erhalten.

5. BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Flr den Bebauungsplan Nr. 139 "Nérdlich der Lottrnanns Briicke" - 2. Anderung und Erweiterung
der Stadt Cuxhaven ist ein Schalitechnischer Bericht durch die Zech Ingenieurgesellschaft mibH,
Lingen 04.2021, erstellt worden. Im Rahmen der schallitechnischen Untersuchung ist eine Ge-
rGuschkontingentierung (schallabstranlende Fldchen mit Emissionskontingenten) fUr die beste-
henden und geplanten gewerblich genutzten Fidchen durchzufUhren. Durch die Festsetzung der
zuldssigen Schallemissionen in Form von Emissionskontingenten Le in dem Bebauungsplan sollen
groBtmogliche Planungsfreineiten erzielt sowie die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte
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der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) unter Berdcksichtigung einer ggof.
vorliegenden Gerduschvorbelastung an den schutzbedUrftigen Nutzungen im Umfeld der Ge-
werbefldchen gewdhrleistet werden.

Weiterhin ist die Verkehrslérmsituation im Plangebiet zu ermitteln und zu beurteilen. Bei Uberschrei-
tung der schalitechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005-1 innerhalb des Be-
bauungsplangebietes Nr. 139 sind die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 zu bestimmen und
passive LarmschuizmaBnahmen auszulegen sowie textliche Festsefzungen fur das geplante
Gewerbegebiet vorzuschlagen.

Abschlieend ist unter Berlcksichtigung des zuvor festgelegten Emissionskontingents fur die FI&-
che Sondergebiet (SO) zu prufen, ob die aus dem Emissionskontingent ermittelten Zielwerte durch
den geplanten Versorgungsmarkt auf dieser Fidche eingehalten werden. Hierfur werden - auf
Grundlage der Angaben zur Planung des Versorgungsmarktes - die resultierenden, anteiligen
Beurteilungs-Pegel den jeweiligen Zielwerten an den betrachteten Immissionspunkten gegen-
Ubergestellt.

Aufgrund der ErschlieBung des Plangebietes/ Versorgungsmarktes direkt Uber die B 73 und die
ErschlieBung "Lange StraRe" ist von keiner Zunahme des Verkehrs auszugehen, die eine Erho-
hung des Beurteilungspegels von mehr als 3 dB zur Folge haben kann. Somit wird im vorliegen-
den Fall von einer Betrachtung des anlagenbezogenen Mehrverkehrs abgesehen.

Gerduschkontingentierung

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung hat ergeloen, dass im Einwirkungsbereich des Be-
bauungsplangebietes - bei Einhaltung der festzusetzenden Emissionskontingente Lg - im Bereich
der ndchstgelegenen Wohnnachbarschaft keine unzuldssigen Gewerbeldrmimmissionen zu er-
warten sind.

Grundlage der Emissionskontingentierung ist u. a. eine stadtebauliche Einschdtzung zur Schutzwdr-
digkeit der dem hier betrachteten Plangebiet ndchstgelegenen Bebauung im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 107 "Sudwestlich Gammenteil' auf Grund der bestehenden Gemenge-
lage aus gewerblich genutzten und zum Wohnen dienenden Gebieten und den daraus abgeleite-
fen Zielwerten.

Im Bereich der Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 107 "Stdwestlich
Gammenteil' liegt im Nachtzeitraum eine Gerduschvorbelastung vor, die den Immissionsrichtwert
fur Reine Wohngebiete (WR) von nachts 35 dB(A) an den - dem Gewerbegebiet "Nordlich Lott-
manns Bracke" ndchstgelegenen - Wohngebduden um bis zu 1 dB Uberschreitet. Bei den Immissi-
onsprognosen wurde die plangegebene Gerduschvorbelastung durch  den rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 139 nicht bertcksichtigt. Da die Festsetzungen zur Emissionsbegrenzung in Form
von fléchenbezogenen Schallleistungspegeln in diesem Bebauungsplan aus dem Jahr 1998 so
festgelegt wurden, dass durch die in dessen Geltungsbereich liegenden Gewerbefldchen die Im-
missionsrichtwerte der TA L&rm fUr Reine Wohngebiete (WR) tags und nachts an der dstlich vorhan-
denen Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 107 "Sudwestlich Gammenteil' ausgeschopft wer-
den, ist hier in der Gesamtbelastung - durch die plangegebene Gerduschbelastung aus dem
derzeitigen Gewerbegebiet und durch die Gerduschimmissionen des Windparks Altenbruch - in
Summe von einer Uberschreitung der nachts fir Reine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwer-
fe der TA L&rm von bis zu 4 dB auszugehen.

Aufgrund der gegebenen Gerduschimmissionssifuation kann - zumindest an den dem Gewerbe-
gebiet "Nordiich Loftranns Bricke" ndchstgelegenen Wohngebduden - das Schutzniveau eines
Reinen Wohngebietes (WR) bereits derzeit nicht sichergestellt werden. Da hier gewerblich genutzte
und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen, ist von einer Gemengelage im Sinne der
TA L&rm auszugehen. Im Hinblick auf eine gegenseitige Pflicht zur Rucksichtnahme kénnen die fur
die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte erhdht werden. Da auch bei
Einhaltung der fur Allgemeine Wohngebiete (WA) geltenden Immissionsrichtwerte (fags/nachts
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55/40 dB(A)) von gesunden Wohnverhditnissen ausgegangen werden kann, ist der betroffenen
Wohnbebauung das Schutzniveau eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) zugesprochen worden.

Diese Sachlage wurde im Rahmen eines Erdrterungsgesprdches bei der Stadt Cuxhaven disku-
fiert und soll dem weiteren Bauleitplanverfahren zu Grunde gelegt werden. Abstimmungsgema
sind die Emissionskontingente fUr die Gewerbefldchen im Bebauungsplangebiet Nr. 139 so ausge-
legt worden, dass durch die plangegebene Zusatzbelastung der fur Algemeine Wohngebiete (WA)
geltende Immissionsrichtwert nachts an der bestehenden Wohnbebauung sowohl ndrdlich als
dann auch &stlich des Plangebietes Nr. 139 in Verbindung mit der Gerduschvorbelastung des
Windparks Altenbruch nicht Gberschritten wird.

Weiterhin wird il Rahmen der Emissionskontingentierung berucksichtigt, dass fur den 6stlichen Be-
reich des Plangebietes bereits ein rechtskraffiger Belboauungsplan Nr. 139 besteht, der fur die in des-
sen Geltungsbereich liegenden Gewerbefldchen Emissionsbbeschrdnkungen in Form sogenannter
fldchenbezogener Schallleistungspegel L' in dB(A) je Quadratmeter Grundstucksfldche festsetzt.
Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 139 wird im Raohmen des gegen-
stndlichen Bauleitplanverfahrens Uberplant und soll mit Emissionskontingenten L nach DIN 45691
belegt werden.

Aus Grunden des Bestandschuizes fur die bestehenden Gewerbefldchen werden die Emissions-
kontingente Lg fUr die bereits genutzten Gewerbefldchen so bemessen, dass die hieraus resultie-
renden Immissionskontingente Lk mindestens den anteiligen Immissionszielwerten entsprechen, die
auf Grund der seinerzeitigen Festsefzung der fldchenbezogenen Schallleistungspegel Ly berech-
net wurden.

Auf Grund der unterschiedlichen Berechnungsverfahren fur die damalige Ermittiiung der fldchenbe-
zogenen Schallleistungspegel Lw" und dem der DIN 45691 sind die nominellen Werte der Emissions-
kontingente nicht vergleichbar, obwohl sie dieselben anteiligen Immissionszielwerte in der Nach-
barschaft beschreiben.

Die anteiligen Gerduschimmissionen der Gewerbegebietserweiterungsfldchen (GE 2 und SO) sind
so dimensioniert worden, dass sie gemeinsam mit den Gewerbegebietsbestandsfldchen (GE 1)
und mit der Vorbelastung durch den Windpark Altenbruch (nur nachts) die geltenden Immissions-
richtwerte nicht Uberschreiten.

Vorschlage fUr die textlichen Festsetzungen zur Emissionskontingentierung sind im Kapitel 4.6 des
Schalitechnischen Berichtes (Zech Ing.-Ges. mbH 04.2021) aufgeflhrt.

Verkehrsl@rmsituation im Plangebiet

Die schalitechnische Untersuchung hat ergeben, dass im Plangebiet tags Gerduschimmissionen
durch Verkehr zu erwarten sind, die die jeweiligen angestrebten schalltechnischen Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1 Uberschreiten.

Daher sind zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse Mindestanforderungen an die
Schallddmmung von AuBenbauteilen gemdB DIN 4109 zu stellen und textlich festzusetzen. Die
erforderlichen LarmschutzmnaBnahmen sind im Kapitel 3 sowie in den Anlagen 4.1 und 4.2 des
Schalitechnischen Berichtes (Zech Ing.-Ges. mibH 04.2021) erldutert.

Verbrauchermarkt im Plangebiet (Sondergebietsfl&che)

Die schalitechnischen Berechnungen zu diesem Vorhaben haben gezeigt, dass durch den ge-
planten Versorgungsmarkt die Immissionszielwerte - Bestandteil dieser Untersuchung - an allen Im-
missionspunkten auBerhalb des Plangebietes eingehalten werden. Innerhalb des Plangebietes
werden die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an allen betrachteten Immissionspunkten unter-
schritten. Die Schallausbreitungsberechnungen erfolgen unter Zugrundelegung der zur Verflgung
gesteliten Planunterlagen und Nutzungsangaben (Offnungszeiten, Bewegungshaufigkeiten, Anlie-
fermodalitaten efc.), der einschidgigen Regelwerke und der ortlichen Gegebenheiten sowie der
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im Schallitechnischen Bericht genannten Grundiagen und Voraussetzungen.

Bertcksichtigung in der Bauleitplanung

Die ostlich des Plangebietes liegende Wohnbebauung ist im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 107 "Sudlich Gammenteil' als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt worden. Diese plo-
nungsrechtliche Festsetzung hat unabhdngig von der hier in Rede stehenden Bauleitplanung
auch weiterhin Bestand. Allerdings werden im Bereich der Wohnbebauung die Immissionsricht-
werte der TA-Ldrm und die Orientfierungswerte der DIN 18005 aufgrund der bestehenden Ge-
mengelage, des Aneinandergrenzens von Gewerbe und Wohnnutzungen sowie der vorhande-
nen Gerduschbelastungen durch Gewerbe und Windpark bereits gegenwartig Uberschritten.
Diese Gerduschsituation wird im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes berlcksichtigt
und dem Wohngebiet nur aus immissionsschutzrechilicher Sicht die SchutzwUrdigkeit eines all-
gemeinen Wohngebietes mit entsprechenden Richt- und Orientierungswerte der TA-LAGrm und
DIN 18005 zugeordnet.

Gewerbeldrm

In die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nérdlich der Lottranns Briicke" - 2. Ande-
rung und Erweiterung sind die im Schallfechnischen Bericht (Zech Ing.-Ges. mbH 04.2021) er-
mittelten Emissionskontingente und Richtsektoren fur die einzelnen Baugebiete eingeflgt wor-
den.

Dardber hinaus ist folgende Festsetzung zu den Emissionskontingenten auf der Grundlage des
Schalitechnischen Berichtes in den Bebauungsplan aufgenommen worden:

Emissionskontingente

Zuldissig sind Vorhaben (Befriebe und Anlagen), deren Gerdusche dlie in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente La« nach DIN 45691 je m? Betriebsfidche weder fags (6.00 h
bis 22,00 h) noch nachfs (22,00 h bis 6.00 h) tberschreffen,

Emissionskontingente fags und nachis in dBlA)
Le, Tags Lex, nachis
GE 1/ Nord 60 45
GE 1/5ud 62 47
GE2 65 45
SO 6l 4]
Richtungssekitoren

Fur diie im Plan aargestellifen Richifungssekforen A und B erhchen sich die Emissionskontingente Le
der einzeine Teilfidchen um folgende Zusatzkonfingente

Sektor Anfang Ende Zusaizkontingent Zusatzkontingent
fags nachrs
A 35 205 3 2
B 205 332 8 4
C 332 35 0 0

Der Referenzounkt wird mit folgendem Koordinarten (UTM; ETRS89) fesigelegt: RW: 32484660, HW:
5963115,

Die Prdfung der Einhalfung erfolgt nach DIN 45961:2006-12, Abschnift 5, wobei in den Gleichun-
gen (6) und (7] fir Immissionsorte j im Richfungssektor k Lex QUIch Leq + Lec sk 2U €1sefzen ist,

Sonderfaliregelungen

Ein Vorhaben erfdllt auch dann die schallfechnischen Festseltzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurfellungspegel den immissionsrichiwert an den maBgeblichen Immissionsorfen urm
mindestens 15 dB unferschreitet (Relevanzgrenze). Femer erfullt eine Nuizung auch dann die
Anforderungen ades Bebauungsplanes, wenn sie - unabhdngig von den festgeselzten Emissions-
konftingenten - im Sinne der selfenen Ereignisse aer TA Larm zuldissig ist.
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Auf Grund der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 CN 7.16) ist
zur vorgenommenen Emissionskontingentierung folgendes festzustellen:

Das Bundesverwaltungsgericht hat in einem Urteil vom 07.12.2017 neue Vorgaben fur die Fest-
setzung von Larmkontingenten im Bebauungsplan gemacht. Die Entscheidung hat Auswirkungen
auf die Wirksamkeit von bestehenden Bebauungspldnen und die Gestaltung kunftiger Bebau-
ungsplane. Ldrmkontingente fur Gewerbebetriebe kdnnen im Bebauungsplan als Gliederung
eines Gewerbe- oder Industriegebietes nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetzt werden. Mit der
Larmkontingentierung sollen die Larmemissionen der einzelnen Betriebe im Plangebiet so be-
schrankt werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Bereich der schutzbedurftigen
Nufzungen in der Summe dller gewerblichen Larmquellen eingehalten werden. Mit der Kontin-
gentierung soll eine gerechte Verteilung der ,Emissionsrechte™ mit dem Ziel erfolgen, ein ,Wind-
hundrennen® zwischen den einzelnen Betrieben im Plangebiet zu verhindern.

Das Bundesverwaltungsgericht bestatigt die Zul@ssigkeit der Larmkontingentierung als Gliederung
nach § T Abs. 4 Safz T Nr. 2 BauNVO. Diese Bestimmung Iasst eine intere Gliederung eines Bau-
gebiets zu. Die Gliederung verlangt eine innergebietiiche Differenzierung der fldchenbezogenen
Emissionswerte. Es darf nicht derselbe Wert fur alle GrundstUcke im Baugebiet festgesetzt werden.
Neu ist, dass auch fur die intferne Gliederung jedenfalls eine Teilfldche verlangt wird, fUr die keine
Beschrdnkung festgesetzt ist oder jedenfalls das fur die Teilfldche festgesetzte Emissionskontingent
jeden nach § 8 oder 9 BauNVO zul@ssigen Gewerbebetrieb zuldsst. Das Bundesverwaltungsge-
richt meint, andernfalls sei die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets nicht mehr ge-
wahrt. Weiter weist das Bundesverwaltungsgericht jedoch auf die Méglichkeit einer baugebiets-
Ubergreifenden Gliederung nach § 1 Abs. 4 Safz 2 BauNVO hin, wenn mindestens ein uneinge-
schranktes Gewerbegebiet in der Gemeinde existiert. FUr die baugebietsUbergreifende Gliede-
rung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO verlangt es einen darauf gerichteten Planungswillen, der in
der Bebauungsplanbegrindung zum Ausdruck kommen muss.

Ubertragen auf die hier in Rede stehenden Planung ist festzustellen: Die vorgenommene Emissi-
onskontingentierung fur das SO-Gebiet und die GE-Gebiete ist geboten und sachgerecht, da es
Ziel der Stadt Cuxhaven ist, auch bei einer Erweiterung des Gewerbegebietes und der Ansiedlung
des Lebensmittelmarktes im Bereich benachbarter Wohnbebauung gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse zu gewdhrleisten.

Innerhalb des Gebietes der Stadt Cuxhaven gibt es in den Bebauungspldnen Nr. 149 ,Am Bohl
graben®, Nr. 70 ,Westlich Groden®, Nr. 84 ,N&rdlich der Grodener Chaussee® sowie Nr. 87 E ,Sud-
lich Oxter Weg" Gewerbegebietsfidchen, die hinsichflich der Emissionen eine uneingeschrankte
Gewerbeansiedlung nach § 8 BauNVO zulassen. Damit ist eine baugebietstbergreifende Gliede-
rung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVvO sichergestellt.

Verkehrsl&rm

Mit Blick auf die zu erwartenden Verkehrsl@rmeinwirkungen sind im Bereich des Plangebietes unter
BerUcksichtigung der Ergebnisse des Schalitechnischen Berichtes MaBRnahmen zur Larmvorsorge
festgesetzt worden. Dabei wird auf den maRgeblichen Ldrmpegelbereich V und die Schall-
schutzmaBnahmen fur Aufenthaltsrume (z. B. BUro- und Sozialrdume etc.) abgestellt.

Im Hinblick auf den Gebietscharakter sowie aufgrund des von der BundesstralRe 73 ausgehen-
den und auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsl@rms, ist festgesetzt worden, dass in den
festgesetzten Gewerbegebieten (GE) die in § 8 Abs. 3 Nr. T BauNvVO genannten Wohnungen fur
Aufsicht- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht zuldssig sind.
Damit wird auch der besonderen Schutzwirdigkeit von Wohnnutzungen Rechnung getragen. Auf
die im Schalltechnischen Bericht empfohlenen LarmschutzmalBnahmen fur SchiafrfGume sowie
AuBenwohnbereiche (z. B. Terrassen, Balkone) kann daher verzichtet werden. In diesem Zusam-
menhang wird darauf hingewiesen, dass die im bestehenden Gewerbegebiet vorhandenen
betriebsbezogenen Wohnnutzungen, auch im Hinblick auf den Larmschutz, jedoch Bestands-
schutz genielBen.
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Der maRgebende Larmpegelbereich V ist in der Planzeichnung gekennzeichnet worden. Der
Schallschutz fur Aufenthaltsrtume ist Uber folgende textliche Festsetzung gesichert worden:

Schalischutz von Aufenthalfsraumen im Sinne der DIN 4109

In den im Plangebiet gekennzeichneten Ldrmpegelbereich LBP V sind fur Neubauten bzw. bau-
genehmigungspfichtigen Anderungen von Aufenthaltsréurmen nach der DIN 4109 Anforderun-
gen an die Schalldammung der AuBenbauteile (Wandanfell, Fenster, Luffung, Ddcher efc.) fur
Rdume, diie ubemwiegend zum Schiafen genuizt weraen kénnen, zu stellen.

Die gesamten bewerfefen Bau-Schallddrmm-MaBe Ru.ges aer AuBenbaurelle von schuizbeddrt-
gen Rdumen sind unter Berdcksichfigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4709-
1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6) zu bestimmen. Dabei sind die AuBenidrmpegel zugrunde
zu legen, die sich aus den in der Planzeichnung gekennzeichneten Ldrmpegelbereichen er-
geben. Die Zuoradnung zwischen Larmpegelbereichen und maBgeblichem AuBenidrmpegel ist
wie folgt definiert:

Spalte ] 2
Zeile Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBenidrmpege!
La in dB

/ / 55
2 I 60
3 n 65
4 v 70
5 V 75
6 Z 80
7 Vil >80*

* Fur maBgebliche AuBeniarmpegel L > 80 aB sind die Anforderungen behdrdlicherseits aufgrund der ortichen Gegeben-
heifen festzulegen.

Abweichungen von den o. g. Fesfselzungen zur Larmvorsorge sind im Einzelfall im Rahmen des
Jewelligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis zuldssig, wenn aus
dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder Fassadenabschniften bestimmien maBgebi-
chen AuBeniarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 die schallfechnischen Anforderungen an die
AuBenbauteile unter Berdcksichfigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 410%-
1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6), ermiffelf und umgeserzt werden. "

Unter Berdcksichtigung der getroffenen Immissionsschuizmalnahmen ist davon auszugehen,
dass im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse gewdhrleistet sind.
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6. BELANGE DES KLIMASCHUTZES

Gemdl § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwlrdige
Umwelt zu sichern, die naturichen Lebensgrundiagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdemn,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

GemdB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel enfgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kii-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsafz nach Satz 1 ist in der Aowdgung
nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berucksichfigen.

Des Weiteren setzt die Stadt Cuxhaven in inrem "Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept"
auf eine klimafreundliche Stadtentwicklung.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird den Belangen des Klimaschutzes daher durch fol-
gende MaRnahmen Rechnung getfragen:

¢ Nutfzung vorhandener &ffentlicher und privater StraBen fur die ErschlieBung und Nachnut-
zung von Bestandsgebduden - Ziel: Verminderung des ErschlieBungsaufwandes und des
Versiegelungsgrades, Vermeidung von Gebdudeleerstnden

e Erhalt vorhandener Grdben - Ziel: Erhalt der Ausgleichswirkung der Gewasser fur das Klein-
kima

e Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen und randliche Eingrinung - Ziel: Schaffung klimaaktiver
Strukturen und Sicherung unversiegelter FiGdchen, so dass ein kimatischer Ausgleich zwi-
schen Bebauung und begrunten Bereichen erfolgen kann

e Neupflanzung von Baumen im Bereich der StellplGtzen - Ziel: Verringerung der Aufheizung
gréRerer versiegelter Fldchen, Luftfiterungsfunktion der Gehdlze, Verbesserung des Klein-
klimas und der Freiraumqgualitét

e Begrinung von Flachddchern und flachgeneigten Dachern - Ziel: Minderung klimatisch
nachteiliger Effekte von Baukdrpern durch Warmeruckstrahlung sowie Reduzierung des an-
fallenden Niederschlagswassers, Luftfilterung und Kdhlung durch Wasserverdunstung

e Fassadenbegrinung - Ziel: Verbesserung Kleinklimas, durch Beschattung der Fassade und
Wasserverdunstung, Filterung von Luffinhaltsstoffen und Staub, Isolationseffekte

e Anlage der technischen Vorkehrungen fUr die Einrichtung von dachmontierten Solarania-
gen auf den Hauptgebduden zur Gewinnung von Warme und/ oder Strom - Ziel: Forderung
der Nutzung regenerativer Energie zur Deckung des Wérme- und Energiebedarfs, Verminde-
rung des Verbrauches fossiler Brennstoffe und des damit verbundenen SchadstoffausstoBes

Nach dem Bau- und Nutzungskonzeptes des Investors ist es beabsichtigt, am Standort des
geplanten Lebensmittelmarkies E-Ladesdulen aufzustellen, um den Ausbau der E-Mobilitat zu
férdern und damit zur Verminderung des SchadstoffausstoBes aus Kraftffahrzeugen beizutra-
gen. Des Weiteren sind im Bereich des Neubaus nelben der Erichtung von Photovoltaikanlagen
die Installation einer Warmepumpenanlage fur die Beheizung und Kihlung des Gebdudes
sowie eine Luftungsanlage mit Wérmerlckgewinnung vorgesehen. Damit wird dem energie-
sparenden Bauen und der Nutzung regenerativer Energien Rechnung getragen.
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7. NATUR UND LANDSCHAFT SOWIE EINGRIFFS-AUSGLEICHS-BILANZ

Die Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft, die Ermittlung der pla-
nungsbedingten Umweltauswirkungen sowie die fur die Planung ergriffenen Vermeidungsvor-
kehrungen sind im Teil 2: Umweltbericht dargestellt.

Eingriffs-Ausglelchsbllanzierung - externe AusgleichsmaBnahmen

Ausgehend von der stddtebaulichen Konzeption, dem vorhandenen Zustand von Natur und
Landschaft einschl. der Beeintrachtigungen, den Eingriffsfolgen sowie den MaBnahmen zur
Vermeidung und Verminderung wird nachfolgend die Ausgleichbarkeit der Eingriffsfolgen auf-
gezeigt. Die Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Beurteilung der Kompen-
sationsmaBnahmen erfolgt im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung anhand der "Ar-
beitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen in der Bauleitplanung" des Nie-
ders@chsischen Stadtetages (Hannover 2013).

Die auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Belbbauungsplan Nr. 139 "Nordlich der Lottrnanns
Bracke", Stadt Cuxhaven bereits erfolgten und zul@ssigen Eingriffe werden bei der Ermittlung zum
"Ist-Zustand" in Ansatz gebracht. Dabei giltt nach § Ta Abs. 3 BauGB ein Ausgleich ist nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig
waren.,

Ist-Zustand im Geltungsbereich Fiiche in Unterfeilung | Fléiche in m2 | Werlfakior |  Fiichenwert (WE)

B-Plan Nr. 139 - 2. Anderung und m?2

Erwelterung

Gewerbegebiet (GE) 13.500 | Bebauung mit GRZ 0,80 10.800 0 0

0 sonstige unversiegelte 2.700 1 2.700

Freifldchen/ Garten

private Verkehrsfidiche (OVS) 660 660 0 0

Siedlungsgehdlz (HSE) 3.540 3.540 3 10.620

private Grunfléche (Gewdsserand- 552 552 3 1.656

streifen, Gras- u. Staudenflur - UHF,

Einzelgeholze )

Grdben (FGZ/ FGR) im Norden und 1.164 1.164 3 3.492

Osten des Plangebietes sowie im

Westen des bestehenden Gewer-

begebietes

Acker (AL) 17.227 17.227 1 17.227

gesamt 36.643 35.695
versiegelfe Fidchen 11.460

WE= Werteinheit
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Planung im Geltungsbereich der Fléchein Unterfeilung | Fléiche in m2 | Wertfaktor |  Fidchenwert (WE)
2. Anderung und Erwelterung m2
SO "GroRflaehiger Einzelhandel" 9.769 | Bebauung mit GRZ 0,70 6.838 0 0
Siedlungsgehdlz (HSE)/ 2.500 3 7.500
Strauch-Baum-Hecke
(HFM) - Anpflanzzone
Regenruckhaltebecken 235 1 235
sonstige unversiegelte 196 1 196
Freiflaichen
Gewerbegebiet (GE 1/ Nord) 8.274| Bebauung mit GRZ 0,80 6.619 0 0
Siedlungsgehdlz (HSE)/ 1.155 3 3.465
Strauch-Baum-Hecke
(HFM) - FiGche fUr den
Erhalt und das Anpflan-
zen v. B&dumen u. Stréu-
chermn
sonstige unversiegelte 500 1 500
Freiflaichen
Gewerbegebiet (GE 1/ Sud) 7.763 | Bebauung mit GRZ 0,75 5.822 0 0
Siedlungsgehdlz (HSE)/ 1.273 3 3.819
Strauch-Baum-Hecke
(HFM) - Fl&che fur den
Erhalt und das Anpflan-
zen v. BGumen u. Strdu-
chern
Siedlungsgehdlz (HSE) - 435 3 1.305
Fléche fur die Erhaltung
von Bdumen u. Stréu-
chern
sonstige unversiegelte 233 1 233
Freifldchen
Gewerbegebiet (GE 2) 4.670 | Bebauung mit GRZ 0,60 2.802 0 0
Siedlungsgehdlz (HSE)/ 1.689 3 5.067
Strauch-Baum-Hecke
(HFM) - Anpflanzzone
sonstige unversiegelte 179 1 179
Freifldchen
private Verkehrsfldche (GFL) 1.267 1.267 0 0
Grében (FGZ) - Wasserfldche 1.134 1.134 3 3.402
songstiger  standortgerechter  Ge- 1.079 1.079 3 3.237
hélzbestand/ Feldgehdlz/ Gras- u.
Staudenflur (HPS/ HN/ UHF) - FlGche
far MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
von Bebauung freizuhaltende 2.687 2.687 3 8.061
Fl&dchen (Gewdsserrandstreifen,
Gras-/ Staudenfiur - UHF)
gesamt 36.643 36.643 37.199
versiegelfe Fidchen 23.348
Differenz Ist-Zustand und Planung 1.504
zusditziche Versiegelung | 71.888| 030 3.566

WE= Werteinheit

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ergibt somit einen Uberschuss von 1.504 Werteinheiten im Plange-
biet, der zum Ausgleich der zusaizlichen Bodenversiegelung genutzt wird. Die Auswirkungen auf
das Landschafts- und Orsbild kbnnen durch die vorgesehenen MalBnahmen zur Eingrinung und
Durchgrinung vermindert und kompensiert werden.

Die zusdizliche Bodenversiegelung von 11.888 m2 wird mit dem Faktor 0,30 eingestellt, so dass
sich ein Kompensationsbedarf von 3.566 WE (11.888 WE x 0,3 = 3.566 WE) fUr das Schutzgut
Boden ergibt. Bei Berucksichtigung des Kompensationstberschusses von 1.504 WE ermittelt sich
somit ein externer Kompensationsbedarf von 2.062 Werteinheiten (3.566 WE - 1.504 WE = 2.062

WE) vorhanden, flr den externe AusgleichsmaRnahmen erforderlich sind.
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Der externe Ausgleich des Kompensationsdefizites erfolgt Uber den anerkannten Kompensati-
onsfléchenpool "Am Holzurburger Moor" (Gemarkung Bederkesa) der Niedersdchsischen Lan-
desforsten. Dazu hat der Vorhabentrdger mit den Niederséchsischen Landesforsten eine ent-
sprechende verragliche Vereinbarung geschlossen. Die dauerhafte Absicherung des Kom-
pensationsfldchenpools ist Uber eine eingetragene Kompensationsbaulast gewdhrleistet. All-
gemeine Angaben Uber den Kompensationsfldchenpool, die Entwicklungsziele, das Aufwer-
tungspotenzial und die schutzgutbezogene Aufwertung kdnnen den der Begrindung beige-
fugten "Allgemeine Angaben zum Kompensationsfldchenpool "Am Holzurburger Moor" (Hrsg.
Nieders@chsische Landesforsten) entnommen werden.

8. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG

Gegenstand der artenschutzrechilichen Prifung sind die gemeinschaftsrechtlich geschutzten
Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie europdische Vogelarten i.S. Art. 1 der Vogelschutzrichtli-
nie (VRL). Diese Arten stehen gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG unter besonderem Schutz; es ist vero-
fen,

.. wild lebenden Tieren der besonders geschiizten Arfen nachzustellen, sie zu fangen, zu
verlerzen oder zu rofen oder ihre Entwickiungsformen aus der Natur zu eninehmen, zu be-
schddligen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der sfreng geschuizten Arfen und der europdischen Vogelarten wdh-
rend der Forfoflanzung-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu stéren, eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhalfungs-
zustand der lokalen Population einer Art verschlechiert.

3. Forioflanzungs- oder Ruhestdttfen der wild lebenden Tiere ader besonders geschdtzten Arfen
aus aer Natur zu eninehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschuizten Arfen oder ihre Entwickiungsformen aus
der Natur zu enfnehmen, sie oder ihre Standorfe zu beschdadigen oder zu zerstoren (Zugriffs-
verbore). "

GemaB § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG liegt ein Versto3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG (Verbot der Beeintrchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrchtigungen wild lebender Tiere auch gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 (Totungsverbot) nicht vor, soweit die dkologische Funktion der
von dem Eingiiff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rGumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird. Gleiches gilt fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buch-
stabe b der Richilinie 92/43/EWG aufgeflhrten Arten.

Fur die Bauleitplanung ist eine Erfassung von Brutvdgeln sowie eine Potenzialeinschatzung fur
Fledermduse und Amphibien - NWP Planungsgesellschaft mbH, 09.2017 durchgefuhrt worden.
Des Weiteren ist die Biotopkartierung berdcksichtigt worden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nérdlich der Lottmanns Briicke" - 2. Ande-
rung und Erweiterung der Stadf Cuxhaven sind innerhalb des Plangebietes im Rahmen der
Biotopkartierung keine besonders oder streng geschutzten Pflanzenarten festgestellt worden, so
dass planungsbedingt weder eine Schédigung noch eine Zerstérung dieser Pflanzen und ihrer
Standorte zu erwarten ist. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden somit nicht ausge-
|Gst,

Die Brutvogelerfassung sowie die Potenzialansprache fur Fledermdause und Amphibien kommt
zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet als Brutgebiet nur eine geringe (allgemeine) Bedeutung
aufweist. FUr die Artengruppen der Fledermduse und Amphibien ist von einer geringen bis mittle-
ren Bedeutung des Plangebietes auszugehen.

Mit Ausnahme des Gelbspdtters, der in Niedersachsen auf der Vorwarnliste gefuhrt ist, handelt
es sich um ungefdhrdete und okologisch nicht ausgesprochen anspruchsvolle Arten, so dass
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generell von einem Ausweichen im rdumlichen Zusammenhang ausgegangen werden kann.
Dies qilt auch fur die festgestellten Rohrsdngerarten, die in diesem Naturaum ausreichend
Grabenstrukturen als  AusweichlebensrtGume zur Verfiugung haben. Im Hinblick auf den
Gelbspdtter wird ein moglichst weitgehender Erhalt der Gehdlze empfohlen. Zur Vermeidung
der Zerstorung besetzter Nester sowie der Tétung von Jungvdgeln darf eine mbgliche Rodung
der Gehodlze zu-dem nur aulerhall der Brutzeit erfolgen. Unter diesen Voraussetzungen kommt
es fur Brutvégel planungsibedingt nicht zur Erfillung eines artenschutzrechtlichen Verbotstatoe-
standes.

FUr Fledermd@use wlrde die Beseitigung einiger Bume und Gehdlze und die Bebauung der
Ackerfldchen zu einem feilweisen Verlust der Funktion als Jagdgebiet fihren. Weitere Freifla-
chen schlieBen sich jedoch sudlich der B 73 an, so dass die Fledermduse problemlos auswei-
chen kdénnen. Zudem sind keine Fledermausquartiere direkt von den geplanten BaumalBnah-
men betroffen. Insofern kommt es durch die geplante Uberbauung des westlichen Teils des
Plangebietes in Bezug auf Fledermduse nicht zu einem BerUhren des artenschutzrechilichen
Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, da dieser keine reinen Nahrungsfla-
chen, sondern nur Ruhe- und Fortpflanzungsstaften umfasst.

Da im Plangebiet keine Amphibienvorkommen zu erwarten sind, ist hinsichtlich dieser Arten-
gruppe nicht mit Auswirkungen zu rechnen.

Artbezogene, artenschutzrechtliche Prifung

FUr die Planung ist femer eine artbezogene, artenschutzrechtliche Prafung relevanter Brutvo-
gelarten im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 139 Nordlich Lottmanns Bracke® durch das
Fachburo NWP, Oldenburg 06.2022 (s. Anhang der Begrindung) mit folgendem Ergebnis
durchgefuhrt worden:

Als artenschutzrechtlich relevante Brutvogelarten, fur die eine artbezogene Prufung durchzufuh-
ren ist, wurden Gelbspdtter und Haussperlinge herausgestellt, diese werden auf der Roten Liste
Niedersachsen auf der Vorwarnliste gefuhrt.

Der Brutverdacht fUr ein Paar Haussperlinge erfolgte an einem Wohngebdude, welches durch
einen Graben und eine Gehdlzreine suddstlich von der zu bebauenden Ackerfldche getrennt
ist. In den zum Haus gehdrigen Gehodlzen wurde auch einmalig ein Gelbspotter erfasst, welcher
bei den folgenden Terminen jedoch auf der anderen Seite des Ackers nachgewiesen wurde.

Haussperling
Der Haussperling hat seinen Lebensraum in den bestehenden und in das Plangebiet einbezoge-

nen Siedlungsbereichen. Eine Betroffenheit nach den Verbotstatbestdnden der Totung gem. § 44
Abs. T Nr. 1 BNatSchG und des Verlustes von Forfpflanzungs- und Ruhestatten gemdai § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG sind unfer Beachtung von Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen nicht
gegeben (Erhalt der bestehenden, besiedelten Strukturen; bei BaumaBnahmen Beachtung der
Bauzeiten und Schaffung von Ausweichquartieren) und auch eine Storung gemai § 44 Abs. 1 Nr.
2 BNatSchG liegt nicht vor.

Beschreibung der erforderichen MaBnahmen zur Vermeidung des Verborstatbestanges.
Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen sind bei ggf. erforderlichen Abrissarbeiten oder
UmbaumaBnahmen an den Gebduden mit Verlust der Brutstétten einzuhalten. Insbesondere
sind zum einen bauzeitiche MaBnahmen zu berucksichtigen, so dass die Arbeiten nur auBerhalb
der Brutzeit von 01. Mdarz bis Ende August durchzufUhren sind, um Gelege und Nester nicht zu
zerstOren. Auch ist der Fortbestand der Lebensstatten zu  prifen, ggf. sind Ersatzhabitate vorzu-
sehen. Bei Verlusten der Nester sind pro Brutpaar vor der ndchsten Brutsaison je 2 Nisthilfen fur
Haussperliinge im raumlichen Umfeld anzubringen (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1 SP).

Prognose der arfenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnae.
Es werden unter Beachtung der Vermeidungsgrundsatze
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- keine Tiere verletzt oder getdtet,

- keine Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten so gestort, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert,

- keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort,
ohne dass deren 6kologische Funkfion im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibf.

Ergebnis.
Unter der BerUcksichtigung der aufgefihrten MaBnahmen zur Vermeidung des Verbotstatbe-

standes werden die arfenschutzrechtlichen Vorgaben berUcksichtigt. Nach aktuellem Planungs-
stand treten keine Verbotstatbestnde flr den Haussperling auf, die einer Umsetzung der Planung
ent- gegenstehen. Der Haussperling wird von den artenschutzrechilichen Verbotstatoesténden
durch die Planung nicht berdhrt.

Gelspdtter

Der Gelbspdtter hat seinen Lelbbensraum in strukturierten Gehdlzbestnden auch in Siedlungsibe-
reichen. Eine Betroffenheit nach den Verbotstatbestdnden der Tétung gemaB § 44 Abs. 1T Nr. 1
BNatSchG, des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
und durch Stérung gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt nicht vor.

Beschreibung der erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung des Verbolstatbestanaes:
Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen sind nicht erforderlich, sofern die einrahmenden
Strukturen erhalten bleiben, wie in der Planung vorgesehen.

Prognose ger artenschutzrechiichen Verbolstatbestanae:

Es werden:

- keine Tiere verletzt oder getdtet,

- keine Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- u. Wanderungs-
zeiten so gestort, dass sich der Ernaltungszustand der lokalen Population verschlechtert,

- keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Nafur entnommen, beschadigt oder zerstort,
ohne dass deren 6kologische Funkfion im rGumlichen Zusammenhang erhalten bleibf.

Ergebnis:
Nach aktuellem Planungsstand treten keine Verbotstatoestnde fUr den Gelbspdtter auf, die

einer Umsetzung der Planung entgegenstehen. Der Gelbspdtter wird von den artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestdnden durch die Planung nicht berlhrt.

Berdcksichtigung in der Bauleitplanung

Die in der artenschutzrechtlichen Potenzialeinschdtzung und der arbbezogenen artenschutzrecht-
lichen Prlfung fUr die Arten Haussperling und Gelbspdtter vorgeschlagenen Vermeidungsvorkeh-
rungen werden in der Bauleitplanung bertcksichtigt.

Die Gehdlzstrukturen am Rand des Plangebietes bleiben als Lebensraum der heimischen Brutvo-
gelfauna, insbesondere des Gelbspdtters, sowie als potenzielles Jagdgebiet fur Fledermdause
erhalten. Mit sehr begrenzien Gehdlzbeseitigungen ist lediglich am westlichen Rand des Plange-
bietes aufgrund der Erweiterung der Baufldchen zu rechnen.

Um mogliche Konflikte hinsichtlich besonders geschutzter Brutvogelarten zu vermeiden, dirfen
Gehdlzbeseitigungen erst nach Beendigung der Vogelbrutzeit durchgefuhrt werden. Daher wird
darauf hingewiesen, dass Gehdlzbeseitigungen unter Beachtung des § 39 Abs. 5 BNatSchG nur
in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchzufUhren sind.,

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39
und 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vor dem Beginn der BaumaBnahmen sowie vor der
DurchfUhrung von GewdasserbaumaBnahmen und Gehdlzbeseitigungen auszuschlieBen ist, dass
artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemai
§ 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschlieBen, dass Habitate besonders oder streng
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geschutzter Arten betroffen werden, ist unverzlglich die Untere Naturschutzbehédrde der Stadt
Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Unter Berlcksichtigung der vorstehenden Ausfuhrungen ist davon auszugehen, dass eine arten-
schutzvertrgliche Umsetzung der Planung erfolgt und planungsbedingt keine Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

9. BELANGE DER DENKMALPFLEGE

Baudenkmale
Alle im Plangebiet und der ndheren Umgebung ggf. befindlichen baulichen Anlagen stehen
nicht unter Denkmalschutz gemaB dem Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

Archdologische Denkmalpflege
Zur Berlcksichtigung der Belange der Archdologischen Denkmalpflege wird nachfolgender
Hinweis auf die Planzeichnung aufgebracht:

Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. fruhgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefdBscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffdlige Bodenverfarbungen und Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmal-
behdrde oder dem Beauftragten fur die archdologischen Denkmalpflege der Stadt Cuxhaven unverziglich
angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werkiagen nach der Anzeige unverdn-
dert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu fragen.

10. BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Eine Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet ist nicht mehr vorgesehen. Die
Hergabe der landwirtschaftlich genutzten Fidchen erfolgt auf Freiwilligkeit.

Im Plangebiet sowie in einem nach der TA Luft, Anhang 7 zu betrachtenden Umkreis von 600 m
befinden sich keine lanawirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltung. Insofem ist im Plangebiet nicht
mit relevanten landwirtschaftichen Geruchsimmissionen zu rechnen.

Rein vorsorglich wird daher darauf hingewiesen, dass mogliche landwirtschaftliche Immissionen,
ausgehend von der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der landwirtschaftichen Nutzfldchen in
der Umgebung und der Nutzung der ErschlieBungsanlagen durch landwirtschaffliche Fahrzeuge
angesichts der rdumlichen Lage im Planbereich zu tolerieren sind.

Bezuglich der in § 1a Abs. 2 Satz T und 2 BauGB genannten Belange (Bodenschutzklausel und
der Umwidmungssperrklausel) wird auf Kapitel 2 der Begrindung verwiesen. Bei der Umsetzung
von KompensationsmaBnahmen soliten gem. § 15 Abs. 1 BNatSchG agrarstrukturelle Belange
Berlcksichtigung finden.

11. BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT UND DES HOCHWASSERSCHUTZES

Wasserwirtschaft
Das Plangebiet liegt im Verbandsgebiet des Unterhaltungsverbandes Nr. 21 Hadeln sowie des
Cuxhavener Entwésserungsverbandes.

Im Norden des Plangebietes verlduft auf der SUdseite der HeerstraBe ein offener Graben (Lauf-
graben Puhl, Gewasser lll. Ordnung). Weitere Entwasserungsgrdben befinden sich am westlichen
und 6stlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes sowie auf der Ostseite der Bundesstralke
73. Die Gewdsser werden, mit Ausnahme des Grabens an der B 73, durch die vorhandene Er-
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schlieBungsaniage "St. Annen-Weg', eine FuBgangerbricke sowie einzelne GrundstUckszufahrten
zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen gequert.

Die vorhandenen Grdben werden aufgrund inrer Entwdsserungsfunktion sowie als typische Lana-
schaftselemente erhalten. Fur die ErschlieBung des westlichen Teils des Plangebietes muss der
zentral liegende Graben jedoch einmal gequert werden und im Bereich der Querung mit einem
Durchlass ausgestattet werden. Der Durchlass ist dabei so zu gestalten, dass die Entwdsserungs-
funktion des Grabens nicht beeintréchtigt wird.

Die Herstellung und Umgestaltung von Gewdssern stellt einen Ausbautatbestand nach § 67 Abs.
2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar. Daher ist die Erteilung einer wasserrechtlichen Plangeneh-
migung gem. § 68 Abs. 1 WHG erforderlich. Vor der Umsetzung der MaBnahmen ist daher ein
wasserrechtlichen Antrag nach § 68 WHG bei der zustdndigen Unteren Wasserbehdrde zu stellen.
Vor der Antragstellung sind die Detailplanungen rechtzeitig mit der Unteren Wasserbehdrde abzu-
stimmen.

Um die Unterhaltung der Gewassers lll. Ordnung (Laufgraben Puhl; Gralben an der B 73) zu ge-
wdahrleisten, sind enflang der Gewdasser 5,00 m und 6,00 m breite, von Bebbauung freizuhaltende
Flachen als Gewdasserrandstreifen festgesetzt worden. In den Gewdasserrandstreifen sind bauliche
Anlagen jeglicher Art sowie Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerungen und Bepflanzungen
unzul@ssig.

Daher wird darauf hingewiesen, dass gemda § 6 der Satzung des Unterhaltungsverbandes Nr. 21
Hadeln sowie des Wasser- und Bodenverbandes Cuxhavener Entwdsserungsverband Ufergrund-
sticke nur so bewirtschaftet werden, dass die Unferhaltung des Gewdssers nicht beeinfrachtigt
und das Ufer nicht beschadigt wird. Die Errichtung von baulichen Anlagen ist in einer Entfernung
von weniger als 10,00 m von der oberen Bdschungskante bei Gewdssern Il. Ordnung und von
weniger als 5,00 m von der oberen B&schungskante bei Gewdssern lll. Ordnung unzuldssig. In-
nerhalb bebauter Ortslagen durfen Ufergrundstiicke nur so zur Nutzung herangezogen werden,
dass in jedem Fall ein Uferrandstreifen von mind. 5,00 m von jeglicher Ablagerung, Bepflanzung
und Einz&unung und Nutzung freibleibt. Ausnahmen von den Beschrdnkungen kann der Verband
in begrindeten Fdllen zulassen (s. Hinweis Nr. 5 der Planzeichnung).

Bezuglich der Oberfldchenwasserentsorgung wird auf Kap. 13 verwiesen.

Hochwassergeféhrdung und Hochwasserschutz

Laut dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2012 des Landkreises Cuxhaven liegt der Be-
reich des Plangebietes nicht in einem Vorranggebiet fUr den Hochwasserschutz. Das Plangebiet
befindet sich nach den Umweltkarten (Nds. Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimao-
schutz, 2022) sowie dem Geoportal des Landkreises Cuxhaven (2022) nicht in einem per Verord-
nung festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach §§ 76 und 78 WHG bzw. §§ 115 und 116
NWG und nicht in einem nach § 78 Abs. 2 WHG vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.
Die Elbe ist als Risikogewdsser gemdal Hochwasserrisikomanagement-Richtline (HWRM-RL) einge-
stuft. Das Plangebiet liegt nach der HWRM-RL jedoch innerhalb eines Gebietes, in dem signifikan-
fe Schéden durch Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit zu erwarten sind. Das Plangebiet
befindet sich zudem in einem durch die HWRM-RL festgesteliten Klstengebiet, so dass eine po-
fenzielle Gefdhrdung durch eindringendes Meerwasser nicht auszuschlielen ist.

Das Plangebiet ist somit aufgrund der rdumlichen Ndhe zur Elbe und der Nordsee als potenziell
hochwassergeféhrdetes Gebiet einzustufen. Das Gefahrenpotenzial einer Uberflutung mit damit
verbundenen Hochwasserschdden wird mit Blick auf den vorhandenen Hochwasserschutz durch
den vorhandenen Hauptdeich an der Elbe und der NordseekUste derzeit als eher gering einge-
schatzt. Dies auch unter dem Aspekt, dass die HochwasserschutzmaBnahmen stetig verbessert
sowie den aktuellen und kunftigen Anforderungen angepasst werden.
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12. ALTABLAGERUNG UND ALTSTANDORTE

Unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzend ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 139 "Nérdlich der Lottmanns Bricke" eine FlGche gekennzeichnet, deren Boden erheblich
mit umweltgef@hrdeten Stoffen belastet ist. Hierbei handelt es sich um Boden- und Bauschutt,
Gartenabfdlle, landwirtschaftliche Abfallen und Hausmull, die im Altlastenprogramm des Lan-
des Niedersachsen unter der Nummer 352011413 gefuhrt werden. Die Altlastenfléche wird
planungsbedingt nicht betroffen.

Soliten bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet jedoch Hinweise auf schédliche
Bodenverdnderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden wer-
den, ist die Untere Abfallbehdrde der Stadt Cuxhaven zu informieren.

13. VER- UND ENTSORGUNG, BAUGRUND

Energieversorgung
Die Energieversorgung des Plangebietes ist Uber den Anschluss an das Strom- und Gasnetz si-

chergestellt. Zur Versorgung der Erweiterungsfldchen werden im Bereich der privaten Grund-
stUcks- und Verkehrsfldchen entsprechende Strom- und Gasleitungen verlegt. Trager der Energie-
versorgung ist die EWE Netz GmbH.

Im Bereich des Plangebietes und der Umgebung befinden sich nach der Leitungsauskunft der
EWE Netzauskunft (2022) Versorgungsleitungen (Strom, Gas) des Unternehmens. Die Lage der
Versorgungsleitungen ist den Bestandspldnen des zustdndigen Versorgungsunternenmens zu
entnehmen und vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen vor Ort zu erkunden.

Im Rahmen von BaumaBnahmen ist sicherzustellen, dass vorhandene Versorgungsleitungen
(Strom, Gas) nicht beeintrachtigh oder beschadigt werden. In diesem Zusammenhang wird do-
rauf hingewiesen, dass die fUr die Versorgung des Baugebietes notwendigen Versorgungs-
leitungen unter Berdcksichtigung der maRgeblichen technischen Vorschriften bzw. Regelwerke
und in Abstimmung mit dem Versorgungstrager zu errichten sind. Grundlage fir die Leitungstras-
se ist die DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen Fidchen®. Die Lei-
tungstrasse ist so zu planen, dass die geforderten Mindestabstnde gemdR den VDE- und
DVGW-Regelwerken eingehalten werden. Gleiches gilt fur die Anderung oder die Anpassung der
Anlagen. Die notwendige Breite der Trassenkoridore fur die Versorgungsleitungen wird in der
nachfolgenden ErschlieBungsausbauplanung nach den derzeit gultigen Rechtsvorschriften fest-
gelegt.

Dartber hinaus sind Oberfldchenbefestigungen im Bereich von Versorgungsleitungen so zu plo-
nen und auszufihren, dass die Herstellung von Hausanschllssen, Stérungsbeseitigungen, Rohr-
netzkontrollen usw. problemios méglich sind. Eine eventuelle Bepflanzung darf nur mit flachwur-
zelnden Gehdlzen ausgefuhrt werden, um eine Beschddigung der Versorgungsleitungen auszu-
schliefen.

Der Beginn und der Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen solifen rechtzeitig mit den Versor-
gungstrdgern und den Planungsbeteiligten abgestimmt werden.

Telekommunikation
Die fernmeldetechnische Versorgung des Planbereiches wird Uber die Deutsche Telekom Technik
GmbH und die EWE Netz GmbH sichergestellt.

Im Plangebiet und der Umgebung kdnnen sich Versorgungsleitungen der Deutsche Telekom
und der EWE Netz GmbH befinden. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandspldnen
der zust@ndigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen. Im Rahmen von BaumaBnahmen ist
sicherzustellen, dass vorhandene Telekommunikationsleitungen nicht beschadigt oder beein-
fréehtigt werden. Die Kabelschutzanweisungen der Versorger sind zu berUcksichtigen.
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Zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Ergdnzung der Tele-
kommunikationsleitungen erforderlich. FUr den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikations-
netzes sowie zur Koordination mit den BaumaBnahmen der anderen Versorgungstragern, soliten
die ErschlieBungsmalRnanhmen friihzeitig mit der Deutschen Telekom Technik GmbH und der EWE
Netz GmbH abgestimmt werden.

Bei privaten BaumaRnahmen sind fur die Anlage oder Ergénzung von Telekommunikationsleitun-
gen auf den privaten GrundstUcken entsprechende Antrdge an den Versorgungstrager oder
Anbieter zu stellen.

Bei Baumpflanzungen solite das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsaniagen" (FGSV, Ausgabe 2013) beachtet werden.

Richtfunk

Eine Beeinflussung von Richtfunkstrecken ist durch neue Bauwerke mit Bauhdhen bis zu 20,00 m
in der Regel nicht zu erwarten. Aufgrund der im Plangebiet zuldssigen Gebdudehdhe von ma-
ximal 8,00 m und der Uberschreitungsmaglichkeit von 1,50 m durch untergeordnete bauliche
Anlage ist daher davon auszugehen, dass mit der Planung keine Stérungen des Richtfunks
verbunden sein werden.

Die Deutsche Telekom Technik GmioH hat mit Schreiben vom 04.10.2022 mitgeteilt, dass das
Unternenmen derzeit im Bereich des Plangebietes keine Richtfunkverbindungen betreibot.

Das Oberfeuer Altenbruch des Wasserschifffahrisamtes liegt rund 1,35 km norawestlich des Plan-
gebietes, so dass angesichts der zuldssigen Bauhdhen planungsbedingt keine Beeintrachtigun-
gen des Richtfeuers zu erwarten sind.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist durch den Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Trinkwas-
serleitungsnetz gewdhrleistet. FUr die geplante Erweiterung erfolgt ein entsprechender Ausbau der
Wasserversorgungsleitungen. Tréger der Trinkwasserversorgung ist fur den Stadtteil Altenbruch der
Wasserversorgungsverband Hadeln.

Léschwasserversorgung
Fur Gewerbegebiete und dhnliche Nutzungen ist laut dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 von einem

Loschwasserbedarf von ca. 1.600 I/ min bzw. 96 m3/ h tber 2,0 Stunden auszugehen.

Fur die Loschwasserversorgung steht im Osten des Plangebiets im Bereich "Lange StraBe" ein
Hydrant DN 150 zur VerfUgung. Sollte fUr die Sicherung der Loschwasserversorgung des Plange-
bietes die Installation einer weiterer Loschwasserentnanmestelle erforderlich sein, sind der ge-
naue Standort sowie die notwendige Enthahmekapazitdten mit der ortlichen Feuerwehr und
dem zusté@ndigen Wasserverband abzustimmen.

OberflGchenwasserbewirtschaftung

FUr den geplanten Neubau des Lebensmittelmarktes im Bereich des Sonstigen Sondergebietes
(SOj ist ein Entwasserungskonzept (Speckmann Architekten & Ingenieure, Oldenburg 01.2022) er-
stellt worden. Das Entwasserungskonzept sieht vor, das anfallende Regenwasser der Dach- und
Pflasterfldchen Uber eine privat zu erstellten Regenwasserleitung in einem im Nordwesten des
Sonstigen Sondergebietes (SO) angeordneten Regenrlickhaltebecken zu sammeln. Anschlie-
Bend erfolgt eine gedrosselte Einleitung in den entlang der HeerstraBe vorhandenen Laufgraben
Puhl. Um eine Uberlastung des Grabens zu vermeiden, ist eine Drosselung von 1,5 I/s vorgesehen.
Die Drosselung wird dabei Uber den Einbau einer Ablaufdrossel DN 100 in das zum Ablauf in den
Laufgralbben bestimmte Rohr sichergestellt.

Um den Laufgraben Puhl im Norden zu entlasten ist femer beabsichtigt, die vorhandene, Uber-
wegungen (mit Rohrdurchlass) im Bereich Grabens, mit Ausnahme der westlichsten Querung, zu
entfernen. Diese wurden zur landwirtschaftichen ErschlieBung der benachbarten Ackerflache
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genutzt und werden nun nicht mehr benétigt. Die westlichste Uberfahrt/ Querung ist jedoch zu
erhalten, um die erforderlichen Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten am StraBengralbben durch-
fUhren zu kdnnen.

Fur das RegenrUckhaltelbecken ist im Entwdsserungskonzept eine Fldche von 221,24 m? geplant
worden, die Aufstauhdhe wird aktuell mit 65 cm angenommen, was einem Stauvolumen von
143,88 m? entspricht. In dem der Begriindung beigefigten Uberflutungsnachweis (Speckmann
Architekten & Ingenieure, Oldenburg 01.2022) ist ein Ruckhalteraum von 138,02 m3 berechnet
worden. Somit ist die Entwésserung der im Sonstigen Sondergebiet (SO) anfallenden Regenmas-
sen sichergestellt.

Im Bebauungsplan ist fur das geplante Regenrickhaltelbecken im Norden des SO-Gebietes
schematisch daher eine FiGche fur die Wasserwirtschaft mit einer Fldche von ca. 235 m?2 vor-
gesehen worden, so dass eine planungsrechtliche Absicherung gewdahrleistet ist. Fur das Re-
genruckhaltebecken solite eine Boschungsbefestigung mit toten Baustoffen vermieden werden,
damit die FiGche auch &kologische Funkfionen Ubermnehmen kann.

Der Graben an der Westseite des bestehenden Gewerbegebietes bleibt aufgrund seiner Funkii-
on fur die Entwdsserung der vorhandenen Gewerbefldchen erhalten. Lediglich fur die Erschlie-
Bung der im Westen und Nordwesten des Plangebietes liegenden Baufldchen des SO- und GE-
Gebietes sowie fur die Herstellung der Zufahrt zur HeerstraRe muss der vorhandene Graben je-
weils einmal gequert werden und im Bereich der Querung mit einem Durchlass oder einem Bru-
ckenbauwerk ausgestattet werden. Darlber hinaus werden die am ndrdlichen, westlichen und
nordwestlichen Rand des Plangebietes verlaufenden Grdben erhalten.

Die Ableitung des Oberfléchenwassers, das im Bereich der privaten ErschlieBungsaniage sowie
der bestehenden Gewerbegrundstiicke anfdllf, erfolgt wie bisher in die vorhandenen offenen
Grében am Rand des Plangebietes Uber private Regewasserleitungen. Da sich hier keine we-
sentlichen Verdnderungen gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ergeben, ist
nicht mit einer Erhdhung des Oberfldchenwasserabflusses zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Niederschlagswasser in Gewdsser gemal
§ 32 des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) erlaubnisfrei ist, wenn dies nicht durch ge-
meinsame Anlagen geschieht und das eingeleitete Niederschlagswasser nicht Stoffe enthalt,
die geeignet sind, dauernd oder in einem nicht nur unerheblichen AusmaB schddliche Verdn-
derungen der physikalischen, chemischen oder biologischen Beschaffenheit des Wassers her-
beizufUhren. Die Ableitung des Oberfldchenwassers ist jedoch mit dem Gewdssereigentumer
bzw. dem zust@ndigen Unterhalfungsverband abzustimmen. Eine Einleitungserlaubnis gemak
§ 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist dann nicht erforderlich.

Eine Einleitungserlaubnis gemdal § 8 WHG wird allerdings erforderlich, wenn Oberfldchenwasser
von anderen Fldchen als Dachfldchen in ein Gewdsser eingeleitet wird.

Zum Schutz der Oberflachengewdsser und des Grundwassers vor Verunreinigungen sind bei
gewerblichen Nutzungen der Einleitung grundsdizlich Filtersysteme, z. B. Sandfilter, vorzuschal-
ten. Die gesetzlichen Vorschriffen zur Einleitung von Oberfldchenwasser sind zu beachten. Zum
Schutz des Bodens vor Verunreinigungen ist ferner zu beachten, dass Fahrzeuge, Maschinen
oder Gerdte, bei denen wassergefahrdende Stoffe (z. B. Ole) abtropfen kénnten, nur auf flds-
sigkeitsdichten Fldchen abgestellt und repariert werden durfen.

Durch das Regelwerk DWA-A 102 wird ersichtlich, dass eine Vorbehandlung des anfallenden
Oberfldchenwasser notwendig ist, da die Parkplatzfldchen stark frequentiert werden und damit
in die Belastungskategorie lll fallen. Mit anliegendem Rechenblatt wird die Niederschlagsbe-
handlung gem. DWA-A 102 Uber ein Produkt von REHAU (SediClean M/R18) nachgewiesen
(siehe Anhang der Begrindung).

Die fur die Oberfldchenwasserbewirtschaftung ggf. erforderlichen Antrdge auf Einleitungserlaub-
nisse sind mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen und dort zu stellen.
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Abwasserentsorgung
Die Enfsorgung des im Plangebiet anfallenden Abwassers erfolgt Uber die offentliche Schmutz-
wasserkanalisation mit Anschluss an die Abwasserreinigungsaniage Cuxhaven.

Die im Plangebiet vorhandene und neu zu errichtende Schmutzwasserkanalisation wird wie bisher
von den privaten GrundstUckeigentUmer hergestellt und betrielben. Das Schmutzwasser soll da-
bei Uber eine Druckleitung und ein Pumpwerk in die Kanalisation der HeerstraBe eingeleitet wer-
den. Hierzu wird das nérdiich des St.-Annen-Weges existierende private Pumpwerk erttichtigt oder
ggf. ein neues Schmutzwasserpumpwerk auf den privaten FlGchen erstellt.

Abfdllentsorgung
Die Abfallentsorgung fallt in den Zustandigkeitsbereich der Stadt Cuxhaven, Abt. Abfallwirtschaft
und StraBenreinigung, und wird durch diese bzw. deren Auffragnehmer sichergestelit.

Baugrund
Nach Angaben des Landesamtes fur Berglbau, Energie und Geologie (NIBIS-Kartenserver 2022)

finden sich im Untergrund des Plangebietes keine I6slichen Gesteine (z. B. Kalkstein, Salz, Gips), so
dass keine Erdfallgefanr besteht. Bei Bauvorhaben kann daher auf konstruktive Sicherungsmal-
nahmen bezlglich der ErdfallgefGhrdung verzichtet werden.

Im sudlichen Teil des Plangebietes ist aufgrund der Daten des NIBIS-Kartenservers (LBEG 2022)
setzungs- und hebungsempfindlicher Baugrund mit sehr geringer Steifigkeit sowie mittleren bis
groBen Setzungsempfindlichkeit zu finden. Daher ist es zu empfehlen, bei Bauvorhaben die
grundungstechnischen Erfordernisse im Rahmen einer Baugrunduntersuchung zu prufen und
festzulegen. Fir die geofechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben
der hierfur rechtsgultigen DIN-Normen zu beachten. Vorabinformationen zum Baugrund kénnen
dem Internet-Kartenserver des LBEG entnommen werden; sie ersetzen jedoch kein Baugrundgut-
achten,

Laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2022) liegt das Plangebiet in einem Bereich, fur den in einem Tie-
fenbereich von 0 - 2 m der Verdacht auf das Vorkommen von sulfatsauren Béden besteht. Nach
den Ausfuhrungen des LBEG kommen sogenannte ,Sulfatsaure Boden® in Niedersachsen vor
allem im Bereich der Kustengebiete vor. Diese Bezeichnung umfasst sowohl Boden als auch
fiefergelegene Sedimente sowie Torfe. Charakteristisch fur die verschiedenen sulfatsauren Mate-
rialien (SSM) sind hohe, geogen bedingte Gehalte an reduzierten anorganischen Schwefelver-
bindungen. Typische SSM sind tonreiche Materialien mit hbheren Gehalten an organischer Sub-
stanz und/oder groben Pflanzenresten sowie Uber- und durchschlickte Niedermoortorfe.

Nach den Ergebnissen der vom Geologischen Buro Schmiaf, Hemmmoor 04.2022 im Plangebiet
durchgefuhrten Baugrunduntersuchungen, die bis max. 6,0 m unter der aktuellen Geléndeolber-
kante (GOK) reichen, und der organoleptischen Uberpriifung von entnommenen Bodenproben
hat sich der Verdacht auf das Vorhandensein von sulfatsauren Bdden nicht bestafigt. Bei der
organoleptischen Uberpriifung der erbohrten Sedimente wurden keine typischen Anzeichen flr
sulfatsaure Boden (schwarzes Eisensulfid, Jarosit und/oder Eisenausfdllungen, Geruch nach
Schwefelverbindungen) registriert. Il Rohmen der BaumaBnahmen sind daher keine besonde-
ren MaBnahmen im Umgang mit sulfatsauren Béden erforderlich.

Angesicht der hohen standortabhdngigen Verdichtungsempfindlichkeit der im Plangebiet anste-
henden Bdden (NIBIS-Kartenserver 2023) wird darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung von ne-
gativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden (z. B durch Verdichtungen) Baumaterialien, Bau-
maschinen und Bauschutt moglichst nur innerhalo der Baufldchen oder der angrenzenden be-
festigten FiGchen abgestellt und gelagert werden sollten.

Dem Entstehen von Bodenbeeintréchtigungen solife im Rahmen der BaumaBnahmen auch
durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von
B&den unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und
Abtrag, Schutz verdichtungsempfindlicher Bbden durch Nutzung von Stahimatten) entgegenge-
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wirkt werden sollte. Hierzu wird empfehlend auf den Geobericht 28 und die Geofakt 31 des LBEG
hingewiesen.

Laut der Themen- und Auswertungskarte "Bergbau" des NIBIS-Kartenservers (LBEG 2023) existieren
im Plangebiet weder Bergbaurechte, Bergwerkseigentum, Einwirkungsereiche von bergbauli-
chen MaRnahmen noch Altvertrdge oder Erdaubnisse nach § 7 Bundesberggesetz (BBergG) zur
Aufsuchung nach volkswirtschaftlich bedeutenden Bodenschatzen.

14. STADTEBAULICHE DATEN

FlachengréBe in m2*

Gewerbegebiet GE 1/Nord 8.274
davon Fidchen fir die Erhalfung und aas Anpfianzen v. Baumen u, Siduchem: ca. 1.155 m?
Gewerbegebiet GE 1/SUd 7.763

aavon Fidchen far die Erhalfung und das Anpfianzen v. Baumen u. Sirduchem. ca. 1.273 m?
aavon Fidchen mit Binaung flr Bepfianzungen u. Erhalfung v. Baurmen u. Siduchem : ca. 435 m?

Gewerbegebiet (GE 2) 4.670
adavon Fidchen fir aas Anpfianzen von Bdumen und Sirduchem. ca. 1.689 m?
Sonstiges Sondergebiet (SO) 9.769

aavon Fidchen fdr das Anpflanzen von Baurmen und Strauchem: ca. 2,500 m?
davon Fldchen fur die Wasserwirfschart (RRB). ca. 235 m?

FIGchen, die von Bebauung freizuhalten sind (Gewdsserrandstreifen) 2.687
FlGche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) 1.267
Wasserflachen (Grdben), ohne RRB 1.134
Fldchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von 1.079
Boden, Natur und Landschaft

GESAMT 36.643

* Angaben gerundet auf Grundlage der Plankarte (M. 1: 1.000) zum Bebauungsplan

15. VERFAHREN

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Cuxhaven hat in seiner Siizung am 07.07.2022 den Aufstel-
lungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan Nr. 139 "Nordlich der Loftrmanns
Bricke" - 2. Anderung und Erweiterung gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BQuGB ist in der Zeit vom 29.08.2022
bis 12.09.2022 erfolgf.

Des Weiteren hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Cuxhaven in seiner Sitzung am .............
beschlossen, den Entwurf der Planzeichnung und der Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 139
"Nérdlich der Lottmanns Briicke" - 2. Anderung und Erweiterung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB Offent-
lich auszulegen.

FUr den Bebauungsplan 139 "Nérdlich der Lottrmanns Briicke" - 2. Anderung und Erwei’rerung der
Stadt Cuxhaven ist die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .

DIS ..o durchgefuhrt worden. Die Trager offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs 1 und
2 BauGB beteiligt worden.

Der Rat der Stadt Cuxhaven hat den Bebauungsplan Nr. 139 "Nordlich der Loftmanns Brucke" - 2.
Anderung und Erweiterung in seiner Sitzung am ... als Satzung beschlossen.
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TEIL 2: UMWELTBERICHT

Um die Belange von Natur und Landschaft den gesetzlichen Anforderungen (BauGB, UVPG,
BNatSchG, NAGBNatSchG) entsprechend in der verbindlichen Bauleitplanung zu bertcksichti-
gen, ist der vorliegende Umweltbericht nach § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) erarbeitet worden.

1. ZIELE UND INHALTE DER VERBINDLICHEN BAULEITPLANUNG

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 139 - 2. Anderung und Erweiterung ist es, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur den Neubau eines Lebensmittelmarktes zu schaffen sowie Fldchen
fUr die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe bereitzustellen. Gleichzeitig soll das bestehende
Gewerbegebiet erhalten und die Festsetzungen an den baulichen Bestand angepasst werden.

Im Folgenden sind die wesentlichen stGdtebaulichen Parameter der Bauleitplanung dargelegt:

GroRe des Geltungsbereiches: | e ca. 3,677 ha

Art der baulichen Nutzung: ¢ Sonstiges Sondergebiet (SO) - Flache: ca. 0,979 ha

o Gewerbegebiet GE 1/ Nord - Flache: ca. 0,827 ha

e GE 1/SUd - Fldche: ca. 0,776 ha

o Gewerbegebiet GE 2 - Fldche: ca. 0,467 ha

Bauweisen und Baudichten: ¢ abweichende Bauweise (a) mit Gelbdudeldngen Uber 50,00
m

¢ Grundfldchenzahl (GRZ) 0,60 bzw. 0,80

e Gebdudehdhe max. 8,00 m, Uberschreitungsmoglichkeit
durch untergeordnete bauliche Anlagen um 1,50 m

e Zahl der Voligeschosse |

VerkehrserschlieBung: e ErschlieBung ausgehend von der "Lange StraBe" Uber eine
__ private ErschlieBungsanlage (GFL-FIache): ca. 0,126 ha
Okologische Aspekte: e Fldchen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung

von Bdumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdssern (Erhalf vornandener Gehdlzstrukturen) - Fidche:
ca. 0,043 ha

e Festsetzung von Fldchen fur das Anpflanzen von B&umen,
Strducher und sonstigen Bepflanzungen im Norden und Wes-
fen und Suden - Fidchen: ca. 0,419 ha

e Festsetzung von Flachen flr die Erhaltung und das Anpflanzen
von Bdumen und Strduchern im Bereich des bestehenden GE-
Gebietes - Fidche: ca. 0,243

e Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft - ca. 0,108

¢ Erhalt randlicher Grében - Wasserfldche: ca. 0,113 ha

e v. Bebauung freizuhaltende Fidchen: ca. 0,268 ha

e Erhalt von Einzelbdumen

e Ruckbau nicht mehr bendtigter, landwirtschaftlich genutzter
Uberwegungen im Bereich des Laufgraben Puhl

¢ Begrinung von Kfz-Stellplatzaniogen

¢ Anlage technischer Einrichtungen fUr die Solarenergie

¢ Dachbegrinung

¢ Fassadenbegrinung

¢ Ausschluss von ungenutzten Schotter- und Kiesfldchen

¢ Anlage eines RegenrUckhaltebeckens

¢ Festlegung von SchallschutzmaBnahmen

e Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belonge

e externe AusgleichsmaBnahmen
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Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die
flr die vorliegende Bauleitplanung von Bedeutung sind:

Ziel BerUcksichtigung im Bauleitplan

Mit Grund und Boden soll spar- | = keine Beanspruchung von Bdden mit hoher Natlriichkeit oder
sam und schonend umge- besonderen Standorteigenschaften, keine schutzwlrdigen
gangen werden Bbden

(§ Ta Abs. 2 BauGB) = Minimierung des FlGchenverbrauches, da bereits bebaute

Fldchen betroffen sind und dartdber hinaus nur die fur die
Planung notwendigen Landwirtschaftsfldchen in Anspruch
genommen werden

Die Belange des Umweltschut- | = Erfassung und Bewertung des Zustandes von Natur u. Land-
zes sind bei der Aufstellung der schaft, Darlegung planungsbedingter Umweltauswirkungen
Bauleitpldne zu berlcksichti- okologische Vermeidungsvorkehrungen

gen (§ 1 Abs. 6 BauGB) Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange und Belan-
ge des Immissionsschutzes

BerUcksichtigung der Belange des Klimaschutzes

U U

J

Natur und Landschaft sind = keine planungsbedingte Inanspruchnahme oder erhebliche
aufgrund inres eigenen Wertes Beeintrchfigung von Natur- u. Landschaftsschutzgebieten,
und als Grundlage fUr Leben Naturparkfidchen, Natur- oder Baudenkmalen, geschutzten
und Gesundheit des Men- Landschaftsbestandteilen,  geschutzten Biotope, Biotopen
schen im besiedelten und der Erfassung fur den Naturschutz wertvollen Bereiche®, Was-
unbesiedelten Bereich so zu ser- oder Heilguellenschutzgebieten, FFH-Gebieten, Europdi-
schutzen, dass die biologische schen Vogelschutzgebieten, Feuchtgebieten von infematio-
Vielfalt, die Leistungs- und Funk- naler Bedeutung oder Gemeinschaftlich bedeutsamen Vo-
fionsfahigkeit des Naturhaus- gellebensrtumen

halfes einschl. der Regenerati- | = Durchflhrung von Vermeidungsvorkehrungen und  Aus-
onsfdahigkeit und nachhattigen gleichsmaBnahmen fir Natur und Landschaft

Nutzungsfahigkeit der Naturgu-
fer sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert wird
(§1 BNatSchG)

2. UBERSICHT UBER DAS PLANGEBIET

Raumliche Lage: Das Plangebiet liegt im Stdwesten des Stadfteiles Altenbruch Sstlich der Bun-
desstraBe 73, sudlich der HeerstralRe (K 6) und westlich der ErschlieBung "Lange Strake",

Landschaftsraum: naturrdumliche Landschaftseinheit: Hadelner Marsch, Region: Watten und
Marschen; potenziell natlrliche Vegetation: Giersch-Eichen-Eschen-Marschwald

Fldchennutzungen: Gewerbegebiet, ErschlieBungsaniage, Ackerflache, Grdben, Siedlungsge-
holze

Bau- und Bodendenkmale: keine

Altlasten/ Altablagerungen: keine

Naturschutzfachliche Schutzgebiete, Schutzobjekte und besonders geschuizte Biotope:

keine Festsetzung von Natur- und Landschaftsschutzgebieten, Naturparkfldchen, geschutzten
Landschaftsbestandteilen, Naturdenkmalen, geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG; keine
Biotope der ,Erfassung fur den Naturschutz wertvollen Bereiche™ (LRP Stadt Cuxhaven 2013), keine
Wasser- oder Heilquellenschutzgebiete.
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Der Planbereich liegt nicht in einem FFH-Gebiet, einem Europdischen Vogelschutzgebiet, einem
Feuchtgebiet von internationaler Bedeutung oder einem Gemeinschaftlich bedeutsamen Vogel-
lebensraum (Geoportal Landkreis Cuxhaven 2022, Umweltkarten Niedersachsen 2022). Das FFH-
Gebiet 2018-331 "Untereloe" mit dem Naturschutzgebiet (NSG) LU 336 "Niedersdchsischer MUn-
dungstrichter der Elbe" liegt rd. 2,15 km ndrdlich des Plangebietes. Von dem EU-Vogel-
schutzgebiet DE 2121401 "Unterelbe", zugleich NSG-LU 100 "Hadelner und Belumer AuBendeich"
ist das Plangebiet rund 8,50 km entfernt.

Sudlich des Plangebietes befindet sich im Bereich einer im rechtsverbindlichen Belbbauungsplan
Nr. 139 festgesetzten Ausgleichsfldche ein geschutzter Landschaftsbestandteil nach § 29 BNatSchG
(LRP Stadt Cuxhaven 2013).

Landschaftsrahmenplan: FUr das Plangebiet ist entsprechend der Karte § "Zielkonzept" des
Landschaftsrahmenplanes eine umweltvertragliche Nutzung in Gebieten mit aktuell sehr gerin-
ger bis mittlerer Bedeutung fur alle Schutzguter zu berdcksichtigen.

Im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Cuxhaven sind folgende Hinweise zu berucksichtigen:

— Bei der Eingriffsregelung im Zuge der Bauleitplanung soll das Kompensationskonzept der
Stadt Cuxhaven angewendet werden.

— Suchr@ume zur vorrangigen Verortung von KompensationsmaBnahmen sollten die Entwick-
lungsfl&échen fUr den Biotopverbund einbeziehen.

- FUr Gehdlzpflanzungen und BegrunungsmalRnahmen in der freien Natur (zum Beispiel Re-
naturierungs-, Erhaltungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen) sollen zur Erhaltung der Bio-
diversitat, darunter auch der genetischen Vielfalt, gebietseigene Sippen verwendet wer-
den.

Verbindliche Bauleitplanung:  Der rechtsverbindliiche Bebauungsplan Nr. 139 "Nordlich der
Lottmanns Brucke", Stadt Cuxhaven setzt im ostlichen Teil des Plangebietes bereits ein Gewer-
begebiet mit einer GRZ von 0,80 sowie private ErschlieBungsfldchen fest und trifft grinordneri-
sche Festsetzungen.

3. BESTANDSAUFNAHME (BASISSZENARIO)

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Informationsquellen /Methodik

Biotoptypenkartierung (April 2021), Landschaftsrahmenplan Stadt Cuxhaven (2013), Umweltkarten Niedersachsen (Nds.
Ministerium f. Umwelt, Energie und Naturschutz 2022), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2022), Erfassung von Brutvogeln und
Potenzialeinsché&tzung fur Fledermduse und Amphibien - NWP Planungsgesellschaft mbH, 09.2017

Die Biotoptypenkartierung erfolgte anhand des ,Kartierschlssel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (von Drachenfels 2021).

Das Plangebiet wird im &stlichen Teil durch ein Gewerbegebiet (OGG) gepragt, das weitgehend
bebaut ist. Charakteristisch sind funktional gestaltete, z. T. gréRere Gebdude sowie umfangreiche
befestigte Stellplatz- und Lagerfldchen. Im Bereich der gewerblich genutzten Grundsticke be-
schrdnken sich die Grunstrukturen vor allem auf kleinere Einzelbdume, arfenarme Scherrasenfld-
chen sowie Ziergrinareale. Es sind jedoch auch Hausgartenfldchen (PHG) und Gewerbegrund-
sticke mit einen dichten Baumbestand (v. a. Erle, Weide, WeiBdorn) vorhanden. Die ErschlieBung
erfolgt Uber den befestigten St. Annen-Weg (OVS). Im Bereich noch unbebauter Fidchen des
Gewerbegebietes finden sich ferner halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte
(UHM) mit Vorkommen von Brennnesseln, Ackerkratzdisteln, Gundermann, BeifuB, Rotklee, Honig-
gras und Schachtelhalm.

Im Norden und Osten des Plangebietes sowie auf der Ostseite der B 73 verlaufen regelmaRig
unterhaltene Grdben (FGZ), deren einheitliche Uferbereiche vorwiegend durch Scherasenareale,
Springkraut oder partiell durch Schilfréhrichtstrukturen eingenommen werden. Der Gewdsserrand-
streifen auf der Sudseite des Gralbens an der Heerstrae ist jedoch durch eine halbruderale Gras-
und Staudenflur (UHF) mit einzelnen Gehdlzen gekennzeichnet. Die Grében im Norden und Osten
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des Plangebietes werden ferner durch die vorhandene ErschlieBungsanlage, eine FuBganger-
bricke und Flurstickszufahrten zu den Ackerfléchen gequert. Ein ndhrstoffreicher Graben (FGR)
findet sich zudem auf der Westseite des bestehenden Gewerbegebietes. Der Graben (FGR) ist
im Bdschungsbereich durch einen Schilf-Brennnesselbestand sowie das Vorkommen von einzel-
nen Straucherm gekennzeichnet.

Am nérdlichen, westlichen und sudlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes sind durch
eine Pflanzung heimischer Laubbdume und StrGucher Siedlungsgehdlze (HSE) entstanden. Es
kommen Weiden, WeiRdorn, Ahorn, Erlen, Linden und Eschen vor. Insbesondere im Suden ist
dabei in Verbindung mit der angrenzenden Biotopstruktur ein dichter Gehdlzsaum entstanden,
wdahrend an der HeerstraBe und im Westen der bestehenden Gewerbefldchen ein eher aufge-
lockerter Bestand vorhanden ist. Dardber hinaus werden die westlich liegenden Gehdlze zum Teill
auf den Stock gesetzt.

Auf der Ostseite des Plangebietes befindet sich zwischen dem Gewerbegebiet und der "Lange
StraBe" (OVS) ferner eine Grunanlage (PZR) mit Uberwiegend dliterem Baumbestand (v. a. Ere,
Eiche, Ahom , Esche) und Scherrasenarealen. Kleinflachig sind hier auch Parkplatze und Versor-
gungsaniagen vorhanden.

Der nordwestliche bzw. westliche Teil des Plangebiets wird durch arfenarme Ackerfldchen (AL) mit
nur fragmentarisch ausgepragten Beetstrukturen eingenommen.

In der Umgebung des Plangebietes finden sich nordiich der Heerstrale (OVS) und &stlich der
"Lange StraBe" uberwiegend durch Wohnbebauung gepragte Einzel- und Doppelhausgebiete.
Die StraBenverkehrsfldchen im Bereich der B 73 (OVS) verlaufen im Westen des Plangebietes und
stellen aufgrund der erhdhten Lage und der Boschung eine deutliche Z&sur dar. Die B&schung ist
durch Gras- und Krautfluren sowie Einzelbdume gepragt. Sudlich des Plangebietes befindet sich
eine Fldche mit Schilfrdhricht und Gelbuschstrukturen feuchter Standorte. Diese Fidche ist im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 139 als Fldche flr AusgleichsmaBnahmen festgesetzt
worden und hat sich nach der enfsprechenden MaBnahmenumsetzung entwickelt. Die Heer-
straBe wird fermer durch eine Baumreihe aus Laubbdumen (Eiche, Esche) gesdumit.

Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 139 - 2. Anderung u. Erweiterung

Kurzel* Biotoptyp* Wertstufe**
AL Lehmacker |
OGG Gewerbegebiet |

OVS Strale |

FGZ sonstiger Graben Il

FGR ndahrstoffreicher Graben 1]
UHM halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte Il

UHF halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte Il

HSE Siedlungsgehdlz mit Uberwiegend heimischen Gehdlzen Il
PHG Hausgarten mit Baumbestand Il
“nach v. Drachenfels (2021), ** NLWKN 2019

Bewertung fur Arten und Lebensgemeinschaften

Wertstufe |. geringe Bedeutung; Wertstufe II: allgemeine bis geringe Bedeutung; Wertstufe il allgemeine Bedeutung; Wertstufe IV:
besondere bis allgemeine Bedeutung; Wertstufe V: besondere Bedeutung

Gefdhrdete oder besonders sowie streng geschtzte Pflanzenarten

Wahrend der Biotopkartierung sind im Plangebiet weder gefdhrdete Pflanzenarten der Roten Liste
von Niedersachsen und Bremen noch besonders oder streng geschutzte Pflanzenarten nach
Bundesartenschutzverordnung festgestellt worden.
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Bruivégel, Fledermduse und Amphibien

FUr die Planung ist eine Potenzialeinschdfzung zum Vorkommen von Brutvogeln, Fledermdusen
und Amphibien durch die NWP Planungsgesellschaft mioH (09.2017) erstelit worden. Zur Erfassung
der Brutvogelfauna sind im Zeitraum von Anfang April 2017 bis Mitte Juni 2017 vier Erfassungster-
mine durchgefUhrt worden. Es erfolgte eine Aufnahme des Gesamtartenspekirums, der Rote-
Liste-Arten und der &kologisch anspruchsvolleren und besonders stérungsempfindiichen Arten.
Detailierte Erfassung zum Artenspekirum Fledermduse und Amphibien sind nicht erfolgt. Hierzu ist
das Untersuchungsgebiet im Zuge der Brutvogelerfassungen auf geeignete Fledermausquartiere
und mdgliche Laichhabitate und Landiebensrume fur Amphibien gepruft worden.

Brutvégel: Bei der Brutvogelerfassung wurde ein gemdal der Ausstattung des Plangebietes mit
unterschiedlichen Gehdlzstrukturen, Graben und Gebduden zu erwartendes Artenspekirum ge-
funden. Hervorzuheben sind nebben dem einmaligen Nachweis des Kuckucks die Brutverdachte
fUr Haussperling und Gelbspdtter. Die schilfbewachsenen Graben bieten zudem Brutplatze fur
Sumpf- und Teichrohrsdnger. Mit Ausnahme eines diteren Wohnhauses sudlich des Supermarktes
eignen sich die Gebdude am St.-Annen-Weg eher weniger fur gelbdudebritende Arten wie den
Haussperling. Offenlandarten auf der Ackerfldche fehlen vollstndig, was in erster Linie auf die
isolierte Lage zwischen BundesstraRe und Siedlung zurGckzufUhren ist. Somit weist das Plangebiet
als Brutgebiet nur eine geringe bis allgemeine Bedeutung auf.

Fledermd&use: Auf der Grundlage der Potenzialansprache liegt auch fur Fledermduse keine be-
sondere Bedeutung des Untersuchungsgebietes vor. Zwar kann eine zeitweise Eignung der B&u-
me als Balzquartier einzelner Fledermausmdannchen in Spalten, welche jedoch nicht gesehen
wurden, nie vollstdndig ausgeschlossen werden. Dies ist im vorliegenden Fall jedoch GuBerst
unwahrscheinlich. Eine gewisse Eignung als Jagdgebiet ist durch die Strukturierung durch B&ume
und Grdben vorhanden. Fur die Arengruppe der Fledermdéuse kommt dem Untersuchungsge-
biet somit eine eher geringe Bedeutung zu.

Amphibien: Eine Besiedlung der Grédben durch Amphibien ist aufgrund der eingeschrdnkten Was-
serfuhrung, des starken Bewuchses und der steil abfallenden Bdschungen unwahrscheinlich. Eine
Eignung der Ackerfldchen als Landlebensraum oder Wanderstrecke ist ebenfalls nicht anzuneh-
men. Somit wird auch fur Amphibien von einer geringen Bedeutung ausgegangen.

Schutzgut Boden

Informationsquellen

Biotoptypenkartierung (April 2021), Landschaftsrahmenplan Stadt Cuxhaven (2013), NIBIS Kartenserver (LBEG 2022),
Umweltkarten Niedersachsen (2022), Edeka-Aftenbruch Stellungnahme sulfatsaurer Boden - Geologisches Buro Schmiat,
Hermmoor 04.2022

Im Plangebiet sind laut NIBIS Kartenserver (LBEG 2022) sandig-schiuffige, kalkfreie Marschib6den
anzutreffen, die nicht als seltene oder schutzwlrdige B&den eingestuft werden.

Aufgrund der infensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der Entwdsserung weisen die Béden im
Bereich der intensiv genutzten Ackerfléchen nur eine mittlere bis geringe NatUrlichkeit und damit
eine allgemeine Bedeufung fur das Schutzgut Boden auf. Im Bereich des Gewerbegebietes sind
aufgrund der Bebauungen und Versiegelungen sowie der anthropogenen Einflussnahme vor-
wiegend Uberprégende Boden mit einer geringen bis sehr geringen Naturlichkeit sowie einer
geringen Bedeutung fur das Schutzgut Boden anzutreffen. Auch im Bereich der Gewdsserstruk-
turen finden sich aufgrund der regelmdRigen UnterhaltungsmaBnahmen nur Uberprdgte bis
stark Uberpragte Boden. In den unbebauten Arealen wird die Bodenfruchtbarkeit im NIBIS-
Kartenserver (LBEG 2022) als sehr gering eingestuft. Die standorfabhdngige Verdichtungsemp-
findlichkeit der Boden wird als hoch angeben.

Natumnahe Boden, Boden mit geschichtlicher Archivfunktion, Béden mit besonders herausragen-
den Standorteigenschaften sowie Bodendenkmale kommen im Plangebiet nicht vor. Im Osten
des Plangebietes befindet sich eine Altlastenfldche.
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Im Rahmen der Planung wird ferner nachfolgende Bodenfunktionsbewertung nach den Vor-
gaben des Bundesbodenschutzgesetzes durchgeflhrt. Dabei sind Informationen aus der Bo-
denubersichtskarte BK 50, dem Landschaftsranmenplan der Stadt Cuxhaven sowie dem Nie-
dersdchsischen Bodeninformationssystem (NIBIS, LBEG) fUr die Bestandserfassung und Bewer-
tung des Schutzgutes Boden berlcksichtigt und ausgewertet worden.

Bodenfunktionsbewertung
Bestand Bewertung der B&den
Besondere — keine besonderen Standortbedin- — keine besonderen Lebensraumfunk-
Standort- gungen fionen
eigenschaften — keine Ndahrstoffarmut — keine besonderen Standorteigen-
schaften oder Extremstandorte
Natumdahe — Uberpragte B&den mit mittlerer Natur- | — B&den ohne besondere Lebens-
lichkeit bei Ackerflachen raumfunktionen
— stark Uberpragte B&den mit geringer
bis sehr geringer NatUrlichkeit - Ge-
werbegebiet
natirliche Boden- | — sehr geringe Bodenfruchtoarkeit — keine besondere Bedeutung fur das
fruchtbarkeit Erfragspotenzial
Regelungs- — Grundwasserneubildungsrate: mittel — keine besondere Bedeutung fur die
funktion — Nitratauswaschungsgefahrdung: Regelungsfunktion
gering
Filter- und — Schutzpotenzial der Grundwasser- — Bedeutung fur die Filter- und Puffer-
Pufferfunktion Uberdeckung: hoch funktion
Archivfunktion — keine Boden geschichtlicher Archiv- — keine besondere Bedeutung fur die
funkfion Bedeutung Archivfunktion
— keine seltenen Bbden

Die Bodenfunktionsbewertung verdeutlicht, dass die im Plangebiet vorkommenden Boden mit
Ausnahme der Filter- und Pufferfunktion keine besondere Bedeutung aufweisen. Die Bedeutung
far die Puffer- und Filterfunktionen ist jedoch zu relativieren, da das Plangebiet weder eine be-
sondere Bedeutung fur die Grundwassemeubildung noch fir die Grundwasserentnahme oder
die Trinkwassergewinnung aufweist. Entsprechend den Baugrunduntersuchungen des Geologi-
schen BUros Schmidf, Hemmoor 04.2022 kommen im Plangebiet bis zu 2,00 m unter der Ge-
ldndeoberkante (GOK) keine sulfatsaure Bdden vor.

Schutzgut Wasser

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (April 2021), Landschaftsrahmenplan Stadt Cuxhaven (2013), NIBIS Kartenserver (LBEG 2022),

Umweltkarten Niedersachsen (2022), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2022)
Stilgewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Norden und Osten des Plangebietes, im Westen des bestehenden Gewerbegebietes sowie
auf der Ostseite der BundesstraRe 73 verlaufen offene Grdben, die eine Entwasserungsfunktion
fUr das Plangebiet und die angrenzenden Fidchen aufweisen. Die Gewdsser werden zum Teil
durch ErschlieBungsaniagen und GrundstUckszufahrten gequert und zumeist regelmdaBig unter-
halten.

Der mittlere natlrliche Grundwasserstand des oberfldchennahen Grundwassers befindet sich
etwa 0,80 m bis 1,10 m unter der Geldndeoberfldche (NIBIS-Kartenserver 2022). Durch die Ent-
wasserungsmalBnahmen ist eine Absenkung des Grundwasserstandes jedoch nicht auszuschlie-
Ren. Die natlrliche Grundwasserneubildung liegt im Durchschnitt bei 150 bis 250 mm/Jahr und ist
damit als mittel zu bewerten. Allerdings ist aufgrund der vorhandenen Bebauung und FiGchen-
versiegelung sowie der EntwdsserungsmalBnahmen eine Reduzierung der Grundwassemeubil-
dung zu erwarten. Das Schutzpotenzial der Grundwasserdberdeckung ist hoch.
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Schutzgut Klima und Luft

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (April 2021), Landschaftsrahmenplan Staadt Cuxhaven (2013), Umweltkarten Niedersachsen (2022)

Die im Plangebiet vorkommenden Ackerfldchen weisen eine Bedeutung fur die Kaltluftproduktion
auf. Die gewerblich genutzten Bereiche sind aufgrund der vorhandenen Bebauung und des
Versiegelungsgrades als Siedlungsbereich ohne besondere Bedeutung fur das Schutzgut Klima
und Luft einzustufen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (April 2021), ortliche Erhebungen, topographische Karten, Luftbilder. Landschaftsrahmenplan
Stadt Cuxhaven (2013)

Das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet und dessen Umgebung wird durch die vorhande-
nen Bebauungsstrukturen und die landwirtschaftlichen Nutzfldchen gepragt. Aufgrund der ho-
heren st@dtebaulichen Dichte und der zum Teil groReren, funktional gestalteten Gebdude stellt
der Bereich des Gewerbegebietes eine Vorbelastung des Landschaftsbildes dar. Die Ackerfla-
chen stellen aufgrund der Strukturarmut einen Bereich mit eher geringer Bedeutung fur das
Landschaftsbild dar. Dabei ist auch zu berucksichtigen, dass die benachbarten Siedlungsstruk-
turen aufgrund der visuellen Wahmehmbarkeit in den Ackerbereich hineinwirken. Durch die
hoher liegende BundesstraBe ist ferner eine visuelle Trennung und Abschirmung zum westlich
liegenden Landschaftsraum gegeben.

Gliedernd wirken die vorhandenen Gehdlzstrukturen am Rand des Gewerbegebietes und der
StraBen sowie der sudlich liegende gehdlzgepragte Biotopbestand. Durch die Gehdlzstrukturen
wird das Gewerbegebiet im SUuden und Osten zudem eingegrint. Die vorhandenen Grdben
sind fUr den Landschaftsraum typisch.

Insgesamt kann dem Bereich des Plangebiets daher eine Uberwiegend mittlere Bedeutung fur
das Landschaftsbild zugeordnet werden.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachguter

Informationsquellen
Biotoptypenkartierung (April 2021), ortliche Erhebungen, topographische Karten, Luftbilder. Landschaftsrahmenplan
Stadt Cuxhaven (2013)

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale oder sonstige historisch wertvolle
Sachguter.

Aus dem fUr die Planung ersteliten Schallfechnischer Bericht zur Larmsituation (Zech Ing.-Ges.
mbH, 04.2021) geht hervor, dass innerhalb des Plangebietes Belastungen durch Verkehrsidrm
vorhanden sind.

Schufzgut Fidche

Informationsquellen
Ortliche Erhebungen (April 2021), fopographische Karten, Landschaftsrahmenplan Stadt Cuxhaven (2013)

Im Plangebiet existieren bereits bebaute Gewerbefldchen, die etwa die Hdlfte des Plangebietes
einnehmen, unbebaute Ackerfldchen, offene Grdlbben sowie am Rand gehdlzbestandene Grun-
anlagen.
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4. PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI NICHTDURCHFUH-
RUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist zu erwarten, dass das Gewerbegebiet bestehen bleibt
und die landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet fortgefUhrt wird. Insofern wirde sich der ge-
genwartig vorhandene Zustand von Natur und Landschaft nicht wesentlich verdndemn.

5. PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG

Ausgehend von der 6kologischen Bedeutung des Plangebietes, den existierenden Belastungen
des Naturhaushaltes und des Landschafts- und Ortsbildes sowie der stddtebaulichen Konzep-
fion erfolgt eine Beurteilung der planungsbedingten Eingriffsfolgen fur Natur und Landschaft.
Dabei werden die aufgrund des rechtsverbindlichen Belbauungsplanes Nr. 139 "Nordlich der
Lottmanns Bracke", Stadt Cuxhaven bereits zuldssigen Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild berucksichtigt.

Baubedlingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase sind als baubedingte Auswirkungen visuelle Stérungen im Baustellenbe-
reich sowie Stérungen durch Baustellengerdusche und den Baustellenverkehr zu erwarten. Da
diese baubedingten Auswirkungen jedoch zeitlich und rdumlich begrenzt sind und voraussichtlich
nicht Uber die gesamte Bauzeit auftreten werden, ist nicht von dauerhaften baubedingten Beein-
fr&chtigungen auszugehen.

Anlagenbedingrte Auswirkungen

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die Planung werden zum einen bebaute und versiegelte Fidchen im Bereich des Gewer-
begebietes sowie private ErschlieBungsaniagen in Anspruch genommen. Da es sich um Berei-
che mit geringer dkologischer Bedeutung handelt, sind hier keine erheblichen Beeinfrachtigun-
gen des Schutzgutes Arfen und Lebensgemeinschaften zu erwarten. Die im Bereich des Gewer-
begebietes noch vorhandenen unbebauten Freifldchen durfen aufgrund des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 139 der Stadt Cuxhaven und des festgesetzten Gewerbegebietes
(GE) bereits bebaut werden. Da aufgrund des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes im Be-
reich der vorhandenen Gartenareale und der Gras- und Staudenfluren eine bauliche Nufzung
mit enfsprechenden Eingriffen in die Biotope zuldssig ist, sind hier keine erheblich negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften zu erwarten. Allerdings geht
mit Planung ein Teil der im Westen des bestehenden Gewerbegebietes vorhandenen Sied-
lungsgehdlze verloren, da diese in Gewerbegebietsfldchen umgewandelt werden. Da diese
Fldchen im Ursprungsplan als private Fldche far das Anpflanzen von B&Gumen und StrGuchern
festgesetzt wurden und entsprechende Ausgleichsfunktionen aufweisen, werden sich Eingriffe in
das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften ergeben. Der Verlust der Ausgleichsfunktionen
wird zusdtzlich zum Verlust der Gehdlzstrukturen in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung bertck-
sichtigt.

Zum anderen werden durch die Uber den Bestand hinausgehende bauliche Entwicklung und die
geplante Neubebauung im westlichen Teil des Plangebietes Ackerfléchen mit geringer Bedeu-
tung fur Arfen und Lebensgemeinschaften betroffen, so dass mit der Planung weniger erhebliche
Eingriffe verbunden sind. Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass das Plangebiet keine besonde-
ren Lebensraumfunktionen fUr Brutvogel, Amphilien sowie Fledermduse aufweist.

Die im Norden und Osten des Plangebietes verlaufenden Grében sowie der im Westen des be-
stehenden Gewerbegebietes vorhandene Graben werden erhalten, so dass hier keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften zu erwarten sind. Fir die
ErschlieBung des Sonstigen Sondergebietes (SO) und des Gewerbegebietes (GE 2) sowie die
Anlage der Zufahrt zu HeerstraBe muss der im Westen des bestehenden Gewerbegebietes vor-

PLANUNGSBURO DORR GBR - ARCHITEKTUR * STADTEBAU * OKOLOGIE 54



STADT CUXHAVEN B-PLAN NR. 139 "NORDLICH DER LOTIMANNS BRUCKE", 2. ANDERUNG U. ERWEITERUNG

handene Graben sowie der Graben an der HeerstraBe jeweils einmal durch die private, 7,00 m
breite ErschlieBungsanlage gequert werden und im Bereich der Querung mit einem Durchlass
oder einem Brlckenbauwert ausgestattet werden. Da die Querung/ Verohrung nur eine geringe
Breite aufweist, sind nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Arfen und Lebensgemeinschaf-
ten zu erwarten. Durch den Rickbau nicht mehr benétigter landwirtschaftlich genutzter Uberwe-
gungen im Bereich des an der HeerstraBe vorhandenen Grabens kdnnen die Eingriffe zudem
kompensiert werden.

Die Siedlungsgehdlzstrukturen am sudlichen und ndrdlichen Rand der gewerblichen Baufladchen
bleiben weiterhin bestehen, so dass hier auch mit Blick auf die unver@nderte Nutzung der be-
nachbarten Fldchen keine Beeintrdchtigungen zu erwarten sind. Die potenziellen Lebensraum-
funkfionen fUr Fledermduse bleiben somit grundsdtziich bestehen. Die Anpassung der zeichneri-
schen Festsetzungen an den Gebdudebestand im Suden des Gewerlbbegebietes ist nur mit ge-
ringen Auswirkungen verbounden.

Die im rechtsverbindlichen B-Plan als Ausgleichsfldche festgesetzte FiGche sudlich der bestehen-
den Gewerbefldche wird durch die Planung nicht betroffen. Die geplante Erweiterung des Ge-
werbegebietes wird nicht an die zu erhaltende Biotopfldche angrenzen. Zugleich bleibt die im
Ursprungsplan festgesetzte FiGche fur AusgleichsmaBnahmen bestehen.

Um mogliche Konflikte hinsichtlich besonders geschutzter Brutvogelarten zu vermeiden, sollten
Gehdlzbeseitigungen erst nach Beendigung der Vogelbrutzeit durchgefUhrt werden. Daher wird
darauf hingewiesen, dass Gehdlzbeseitigungen nur unter Beachtung des § 39 Abs. 5 BNatSchG
nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefuhrt werden durfen.

Ferner ist aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) vor dem Beginn der BaumaBnahmen, vor der Durchfuhrung von Gewdsserbau-
maBnahmen und Gehdlzbeseitigungen auszuschlieBen, dass arenschutzrechtliche Bestimmun-
gen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemdagi § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt, Ist
nicht auszuschlieen, dass Habitate besonders oder streng geschutzter Arten betroffen werden,
ist unverzuglich die Naturschutzbehdrde der Stadt Cuxhaven zu informieren und das weitere Vor-
gehen abzustimmen.

Durch die Planung sind weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, Natur- und
Nationalparkfldchen, geschutzte Landschaftsbestandteile noch geschutzte Biotope, geschutzte
Landschaftsbestandteile oder Biotope der ,Erfassung fur den Naturschutz wervollen Bereiche®
oder Wasser-/ Heilguellenschutzgebiete betroffen.

Schutzgut Boden
Durch die geplante Neubebauung im Bereich des Sonstigen Sondergebietes (SO) und des Ge-

werbegebietes GE 2 sowie die Erweiterung der ErschlieBungsanlage (GFL-FiGche) werden die
Bodenstrukturen und -funktionen in bislang unbebauten Bereichen (Acker, Graben, Siedlungsge-
hdlz) durch den Abtrag des Oberbodens, Bodenbewegungen im Zuge der BaumaBnahmen
und die baubedingten Versiegelungen erheblich beeintrdchtigt. Dagegen sind mit der Inan-
spruchnahme der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 139 bereits festgesetzten Gewer-
begebietsfidchen sowie der GFL-FiGchen keine Eingriffe in das Schufzgut Boden zu erwarten,
zumal die zuldssige Grundfldchenzahl nicht erhdht wird. Die Nutzung der vorhandenen &ffentli-
chen StraBen fur die ErschlieBung des Plangebietes fUhrt nicht zu erheblichen Beeintrdchtigungen
des Schutzgutes Boden.

Planungsbedingt werden keine Boden mit besonderen Standorteigenschaften, hoher Naturndhe,
seltene Boden oder Boden mit geschichtlicher Archivfunktion betroffen.

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden (z. B durch Verdichtun-
gen) sollten Baumaterialien, Baumaschinen und Bauschutt mdglichst nur innerhallbb der Bauflé-
chen oder der angrenzenden befestigten Fldchen abgestellt und gelagert werden.
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Dem Entstehen von Bodenbeeintrchtigungen sollte im Rahmen der BaumaBnahmen auch
durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von
Boden unterschiediicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichfentreuer Auf- und
Abtrag, Schutz verdichtungsempfindlicher Bbden durch Nutzung von Stahimatten) entgegenge-
wirkt werden sollte. Hierzu wird empfehlend auf den Geobericht 28 und die Geofakt 31 des LBEG
hingewiesen.

Schutzgut Wasser

Mit der Versiegelung verliert der Boden die Fahigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen und
Uber die Sickerung dem Grundwasser zuzufuhren. Da das Plangebiet keine besondere Bedeu-
tung fUr die Grundwasserneubildung aufweist, ist auch angesichts des bestehenden Versiege-
lungsgrades im Bereich des Gewerbegebietes nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu rechnen.

Die im Norden und Osten des Plangebietes verlaufenden Gewdsserstrukturen sowie der im Wes-
ten des bestehenden Gewerbegebietes vorhandene Graben werden erhalten, so dass die Funk-
fionen fur die Entwdsserung und als potenzieller Lebensraum fur heimische Tier- und Pflanzenar-
ten bestehen bleiben. Fur die ErschlielBung des westlichen Teiles des Plangebietes und die Anla-
ge der Zufahrt zu HeerstraBen mussen der auf der Westseite des bestehenden Gewerbegebietes
verlaufende Graben sowie der Laufgralben Puhl einmal im Bereich der 7,00 m breiten Erschlie-
Bungsanlage gequert werden und im Bereich der Querung mit einem Durchlass/ Brucke ausge-
stattet werden. Der Durchlass ist dabei so zu gestalten, dass die Durchgdngigkeit und die Entwds-
serungsfunktion des Grabens nicht beeintrdchtigt werden. Insofern sind hier planungsbedingt
keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Wasser zu erwarten. Das im Plangebiet anfallende
Oberfléchenwasser darf nur gedrosselt in das Gewdssersystem eingeleitet werden, um eine Uber-
lastung der Gewdsser und negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu vermeiden.

Schutzgut Klima und Luft

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schufzgut Klima und Luft sind planungsbedingt nicht
zu erwarten, da ein erheblicher Teil des Plangebietes bereits bebaut ist. Dardber hinaus ist die
Inanspruchnahme von Ackerfldchen mit Bedeutung fUr die Kaltluftentstehung im Umfang eher
gering. Durch die zu erwartende Bebauung kénnen jedoch gewisse Verdnderungen des Kleinkli-
mas (z. B. Ewdrmung versiegelter Fidchen) nicht ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Mit der Erweiterung der Bebauung sowie mit den zu erwartenden, z. T. groBvolumigen Gebduden
im Bereich der gewerblichen Nutzung sind Eingriffe in das Landschafts- und Ortsbild verbunden.
Allerdings werden planungsbedingt nur Bereiche mit mittlerer Bedeutung fur das Landschafts-
und Ortsbild betroffen. Darlber hinaus stellen das vorhandene Gewerbegebiet sowie die hoher
liegende BundesstraBe Vorbelastungen dar, die zu einer Milderung der Auswirkungen auf das
Landschafts- und Ortsbild fuhren. Durch die Absicherung der vorhandenen Bebauung werden
sich keine Eingriffe in das Landschafts- und Orisbild ergeben.

Um negative Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild zu vermeiden und ein Einflgen in
die Umgebung zu ereichen, ist eine landschafts- und nutzungsgerechte Gebdudehdhe von
maximal 8,00 m und eine Eingeschossigkeit vorgesehen. Der Erhalt randlicher Graben- und Ge-
hélzstrukturen sowie die Eingrunung der Neubebauung fragen zur Verminderung von Beeinfrdch-
figungen des Orts- und Landschaftsbildes bei.

Schutzgut Mensch und sonstige Sachgdter

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Verkehrs- und Gewerbeldrm kdnnen
durch die Emissionskontingentierung und die vorgesehenen SchallschutzmalBnahmen vermieden
werden.

Bau- und Bodendenkmale werden planungsbedingt nicht beeintréchtigt.
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Schutzgut FiGche

Mit der Planung werden sowohl bereits bebaute und anthropogen Uberprdgte Flachen als
auch bislang unbebaute Ackerfldchen in Anspruch genommen. Durch die Nufzung des im
Siedlungsbereiches vorhandenen Fldchenpotenzials wird die Planung gezielt in einen bereits
vorbelasteten Raum gelenkt.

Wechselwirkungen
Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wech-
selwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangeblete

In der Umgebung des Plangebietes sind keine Vorhaben oder Planungen bekannt, durch die
es zu einer Kumulation von Umweltauswirkungen mit den Auswirkungen der hier in Rede ste-
henden Planung kommen kdnnte.

Anfdliigkeit des Vorhabens flr schwere Unfdlle und Katastrophen
Der Stadt Cuxhaven liegen keine Hinweise auf eine besondere Anfdlligkeit des Vorhabens fur
schwere Unfdlle oder Katastrophen vor.

6. ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Artbezogene Prufung relevanter Brutvogelarten im Plangebiet Bebauungsplan Nr. 139 ,Nordlich
Lottmanns Bricke™ (NWP, Oldenburg 06.2022).

Im Rahmen der Brutvogelerfassung (NWP 2017) wurden innerhalb des Untersuchungsgebietes
insgesamt 18 Brutvogelarten festgestellf, 12 davon als Brutvogel, vier weitere mit einmaliger Brut-
zeiffeststellung und zwei Nahrungsgdste.

Quelle: Auszug aus den G i der
Vermessungs- und Katasterverwaltung, Le9ende
© 2017 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) Brutvogelarten

Gp  Gelbspétter

H Haussperling

Ku' " Kuckuck

Su  sumpfrohrsanger
T Teichrohrsanger

Gp  Brutverdacht

Ku Einmalige Brutzeitfeststellung

Stadt Cuxhaven

Faunistisches Gutachten
zum B- Plan Nr. 139

NWP Planungsgeselischaft mbH
Gesellschaft fur rdumliche
Planung und Forschung

Es wurden fast ausschlieBlich gehdlzbritende Singvogel erfasst, was auf den hohen Anteil von
Bdumen und Str&uchem innerhalb des Untersuchungsgebietes und die eher geringe Eignung der
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gewerblichen Bebbauung und der Ackerfldche als Brutstandort zurlckzufUhren ist.

Als artenschutzrechtlich relevante Brutvogelarten, fur die eine artbezogene Prifung durchzufihren
ist, wurden Gelbspdtter und Haussperlinge herausgestellt, diese werden auf der Roten Liste Nie-
dersachsen auf der Vorwarnliste gefdhrt.

Der Brutverdacht fur ein Paar Haussperlinge erfolgte an einem Wohngebdude, welches durch
einen Graben und eine Gehdlzreihe suddstlich von der zu bebauenden Ackerfldche getrennt ist.
In den zum Haus gehdérigen Gehdlzen wurde auch einmalig ein Gelbspdtter erfasst, welcher bei
den folgenden Terminen jedoch auf der anderen Seite des Ackers nachgewiesen wurde.

Fur diese beiden Arten wird im Weiteren eine artbezogene, artenschutzrechtliche Prufung durch-
gefuhrt.

Haussperling (Passer domesticus)
1. Schuiz- und Gerdhraungsstatus’ .

Vorwarnliste n. RL Nds. Erhaltungszustand in Niedersachsen: Aflantische Region, ungunstig
Bestandstrend langfristig (1900-2020): aa Abnahme um mehr als 50 % (= deutlicher RUckgang)
kurzfristig (1996-2020): o Abnahme um weniger als 20 % (= stabiler oder leicht
schwankender Bestand)

Haufigkeitsklasse: h hdufig (Bestand > 15.000; Bestand 2020: 700.000 Reviere)

2. Ermiffiung und Darrstellung der Betroffenhelt der Art

Lebensraumanspruch: Haussperlinge sind ausgesprochene Kulturfolger; sie sind in allen mensch-
lichen Siedlungsrumen anzutreffen und nisten gemn in und an Gebduden. Bevorzugt werden
landwirtschaftliche Betriebe, Kleingartenanlagen, Vorstadtbezitke und Parkanlagen, aber auch
Hausgdarten sind geeignete Lebensrdume.

Vorkommen im Gebiet: Ein Brutverdacht befindet sich an einem Gebdude sudlich des beste-
henden Verbrauchermarktes, Gstlich der Ackerfldche, weitere Haussperlinge wurden in Trupps
auch an dem Supermarkt im nérdlichen Teil des Gebietes festgestellt.

Verbotstatbestand der T6tung (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG): Die Brutrdume wurden mageblich in
den Bestandsbereichen mit den bestehenden Gebduden festgestellt, eine weitere einmalige
Brutzeitfeststellung erfolgte an einem Baum im Nordwesten. Sofern es nicht zu einem Abriss oder
Umbau der Gebdude sowie des Baumes kommt, was derzeit nicht vorgesehen ist, wird der Ver-
botstatbestand der Tétung fur diese Art nicht ausgelost (s. u. Vermeidungsmalnahmen).

Verboftstatbestand der erheblichen Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG): Der Haussperling ist ein
geselliger Siedlungsbewohner und ist Stérungen durch Larm und Bewegungen gewdhnt. Ein Ver-
botstatbestand infolge von Stérungen besteht deshalo nicht.

Verbotstatbestand des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG):
Die Brutrdume wurden maBgeblich in den Bestandsbereichen mit den bestehenden Gebduden
festgestellt, eine weitere einmalige Brutzeitfeststellung erfolgte im Nordwesten, diese befindet sich
innerhalb einer Fldche zum Anpflanzen von B&Gumen und Str&uchem. Sofern es nicht zu einem
Abriss oder Umbau der Gebdude kommt, was derzeit nicht vorgesehen ist, ist von einem Fortbe-
stand der Lebensstaften auszugehen und der Verbotstatbestand durch den Verlust von Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten ist nicht gegeben. Sofern derartige Arbeiten erforderlich werden, ist auf
der Umsetzungsebene sicherzustellen, dass Ausweichhabitate geschaffen werden, um die 6ko-
logische Funktion im réumlichen Umfeld weiterhin aufrecht zu erhalten (s.u.).

Fazit: Der Haussperling hat seinen Lebensraum in den bestehenden und in das Plangebiet ein-
bezogenen Siedlungsbereichen. Eine Betroffenheit nach den Verbotstatbestnden der Tétung
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geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG und des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ge-
mak § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind unter Beachtung von Vermeidungs- und Minimierungs-
malRnahmen nicht gegeben (Erhalt der bestehenden, besiedelten Strukturen; bei BaumaBnah-
men Beachtung der Bauzeiten und Schaffung von Ausweichquartieren) und auch eine Stérung
gemdaB § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt nicht vor.

! Rote Liste der Brutvogel Niedersachsens und Bremens, 9. Fassung Oktober 2021, in Informationsdienst Naturschutz

3. Beschrelbung der erforderichen MaBnahmen zur Vermeldung des Verbofstatbestandes:

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen sind bei ggf. erforderlichen Abrissarbeiten oder
UmbaumaRnahmen an den Gebduden mit Verlust der BrutstGtten einzuhalten. Insbesondere
sind zum einen bauzeitiche MaBnahmen zu berucksichtigen, so dass die Arbeiten nur aulBerhalb
der Brutzeit von 01. Mérz bis Ende August durchzufUhren sind, um Gelege und Nester nicht zu
zerstoren. Auch ist der Fortbestand der Lelbbensstatten zu prufen, ggf. sind Ersatzhabitate umzuset-
zen, Bei Verlusten der Nester sind pro Brutpaar vor der ndchsten Brutsaison je 2 Nisthilfen fur
Haussperlinge im rdumlichen Umfeld anzubringen (z.B. Schwegler, Sperlingskoloniehaus 1SP).

4. Prognose der arfenschuizrechtichen Verbofstatbesténde

Es werden unter Beachtung der Vermeidungsgrundsdize

- keine Tiere verletzt oder getdtet,

- keine Tiere wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten so gestort, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert,

- keine Forfpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur entnommen, beschddigt oder zerstor,
ohne dass deren 6kologische Funkfion im rumlichen Zusaommenhang erhalten bleibof.

Ergebnis:

Unter der BerUcksichtigung der unter Punkt 3 aufgefUhrten MaBnahmen zur Vermeidung des
Verbotstatbestandes werden die artenschutzrechtlichen Vorgaben berdcksichtigt. Nach aktuel-
lem

Planungsstand treten keine Verbotstatbestdnde fur den Haussperling auf, die einer Umsetzung
der Planung entgegenstehen. Der Haussperling wird von den arenschutzrechtlichen Verbotstat-
besténden durch die Planung nicht beruhrt.

Gelbspétter (Hippolais icterina
1. Schutz- und Gefdhraungsstarfus®: Vorwamliste n. RL Nds.

Bestandstrend langfistig (1900-2020): a Abnahme um mehr als 20 % (= deutlicher RUckgang)
kurzfristig (1996-2020): a Abnahme um mehr als 20 % (= starke Abnahme)

Haufigkeitskiasse: h haufig (Bestand > 15.000)

2. Ermifflung und Darstellung der Betroffenheif der Art

Lebensraumanspruch: Gelbspdtter besiedelt mehrschichtige Waldlandschaften mit hohen Ge-
bUschen und stark aufgelockertem durchsonnten Baumbestand, aber auch von Hecken geglie-
derte Feuchtgrinlandgebiete, seltener auch Buschsdume entlang von Wegen und Grdben,
Feldgeholze; bis zu Siedlungen mit Grunanlagen, Friedndfe und Parkiandschaften

Vorkommen im Gebiet: Ein Nachweis (einmalige Brutzeitfeststellung) erfolgte in einem Gehdlz
sUddstlich angrenzend an das Plangebiet, bei nachfolgenden Terminen erfolgte der Nachweis
mit Brutverdacht westlich des Ackers an der Béschungskante zur Bundesstralke.

Vetbotstatbestand der Tétung (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG): Die Brutrdume wurden in den Garten
und Siedlungsbereichen auBerhallb der Baufldchen des Plangebietes festgestellt. In den Berei-
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chen der Nachweise sind die Umsetzung von Gewdsserrandstreifen, einer Fidche zum Anpflan-
zen von Bdumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen bzw. zum Erhalt festgesetzt, so dass
mit Erhalt der Strukturen der Verbotstatbestand der Tétung nicht gegelben ist.

2 Rote Liste der Brutvogel Niedersachsens und Bremens, 9. Fassung Oktober 2021, in Informationsdienst Naturschutz

Verbotstatbestand der erheblichen Stérung wdhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,

Mauser-, Ubemwinferungs- und Wanderungszeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG): Der Gelbspétter
ist aufgrund der bestehenden Siedlungsstrukturen im Umfeld bereits an siedlungstypische Strukiu-
ren und entsprechende Stérungen parallel der Bundesstrale durch Larm und Bewegungen ge-
wéhnt, Zudem ist in der Planung parallel der BundesstraBe und im Stden ein abschirmender
Pflanzstreifen bzw. eine MaBnahmenfldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft vorgesehen. Ein Verbotstatbestand infolge von Stérungen bestenht
deshalb nicht.

Verbotstatbestand des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestéiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG):
Nachweise des Gelospdtters mit Brutverdacht bzw. Brutzeitfeststellung erfolgten in den westlichen
Randstreifen des Plangebietes auBerhalb der Baufldchen und innerhalo  von Gewdasserrandstrei-
fen und Pflanzfldchen bzw. im SUden auBerhalo des Gebietes, so dass diese Brutreviere nicht
von der Planung betroffen sind. Ein Verbotstatbestand durch den Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten ist nicht gegeben.

Fazit: Der Gelbspditer hat seinen Lebensraum in strukturierfen Gehdlzbesténden auch in Sied-
lungsbereichen. Eine Betfroffenheit nach den Verbotstatbestinden der Totung gemal § 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG, des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemdal § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG und durch Stérung gemaB § 44 Abs. T Nr. 2 BNatSchG liegt nicht vor.

3. Beschreibung der erforderlichen MaBnahmen zur Vermelidung ades Verborstatbestandes:

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen sind nicht erforderlich, sofemn die  einrahmen-
den Strukturen erhalten bleiben, wie in der Planung vorgesehen.

4. Prognose der arfenschuizrechtichen Verbofstatbesténde

Es werden:

- keine Tiere verletzt oder getotet,

- keine Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Ubemwinterungs- und Wanderungs-
zeiten so gestort, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert,

- keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort,
ohne dass deren dkologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibof.

Ergebnis:

Unter der Berlcksichtigung des Erhaltes der Strukturen werden die artenschutzrechtlichen Vorgao-
ben berlcksichtigt. Nach aktuellem Planungsstand freten keine Verbotstatbest@nde fur den
Gelbspdtter auf, die einer Umsetzung der Planung entgegenstehen. Der Gelbspdtter wird von
den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestnden durch die Planung nicht berdhrt.

7. GEPRUFTE PLANUNGSVARIANTEN

FUr die ErschlieBung sollen die bereits vorhandenen 6&ffentlichen StraBe und die private GFL-
Fldche genutzt werden, um den ErschlieBungsaufwand zu reduzieren. Auf eine ErschlieBung
einzelner Grundsticke Uber die HeerstraBe und die Lange StraBe ist jedoch verzichtet worden.

Ergdnzend ist im Bereich des Sonstigen Sondergebietes (SO) eine Zu- und Abfahrt zur Heerstro-
Re festgesetzt worden, um eine Enfzerrung des planungsbedingten Verkehrs zu enreichen und
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eine weitere Belastung des Kreuzungsbereiches HeerstraBe/ Lange StralRe/ Binnenmanns Teil zu
vermeiden.

Auf eine geradiinige Forfsetzung der existierenden ErschlieBungsaniage des St. Annen-Weges in
westliche Richtung ist verzichtet worden, da mit der geplanten ErschlieBungskonzeption eine
Nutzung bereits vorhandener versiegelter Fidchen maoglich ist.

Eine Einbeziehung des im Ursprungsplan als Ausgleichsfldche festgesetzten Landschaftsbe-
standteiles stidlich des Plangebiets in die gewerbliche Nutzung ist zur Vermeidung von &kologi-
schen Eingriffen nicht erfolgt.

Auf eine Verrohrung des Grabens, der auf der Westseite des bestehenden Gewerbegebietes
verlauft, ist verzichtet worden, um negative Auswirkungen auf die Schufzguter Arten und Le-
bensgemeinschaften und den Wasserhaushalt zu vermeiden.

8. VORKEHRUNGEN ZUR VERMEIDUNG UND VERMINDERUNG UND ZUM AUSGLEICH
ERHEBLICHER BEEINTRACHTIGUNGEN VON NATUR UND LANDSCHAFT

Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung

Nachfolgend werden unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der Plo-
nung Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrdchtigungen von Natfur und
Landschaft beschrieben:

e  Erhalt und Ergdnzung der randsténdigen Gehdlzstrukturen im Norden und Stden bzw. Std-
westen des bestehenden Gewerbegebietes, Erhalt der eingemessenen Einzelodume west-
lich des bestehenden Lebensmittelmarktes, Erhalt der am Rand des Plangebietes verlau-
fenden Gewdsser sowie des im Westen des bestehenden Gewerbegebietes existierenden
Grabens - Ziel: Erhalt potenzieller Fledermaus-, Amphibien- und Brut-vogellebensrGume
(Vermeidungsvorkehrung Schutzgut Arfen und Lebensgemeinschaften), Erhalt kimaaktiver
Gehdlzstrukturen, Sicherung der Eingrunung und Vermeidung von Beeintréchtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes

e Ruckbau nicht mehr benétigter, lanawirtschaftlich genutzter Uoerwegungen im Bereich des
an der HeerstraBe vorhandenen Grabens - Ziel: Durchgangigkeit und Lebensraumfunktio-
nen des Grabens verbessern, Kompensation fur die Anlage einer Grabenquerung

e Festlegung einer landschafts- und nutzungsgerechten Gebdudehdhe und einer Einge-
schossigkeit - Ziel: Einfigen der Neubebauung in die umgebenden Siedlungsstrukturen und
den Landschaftsraum

e Nufzung vorhandener &ffentlicher und privater StraBen fur die ErschlieBung und Nachnut-
zung von Bestandsgebduden - Ziel: Verminderung des Erschlieungsaufwandes und des
Versiegelungsgrades, Vermeidung von Gebdudeleerstinden

e  Emissionskontingentierung und Festlegung von passiven Schallschutzmmalnahmen - Ziel:
Vermeidung von erheblichen Lé&rmbelastungen im Bereich des Plangebiets sowie der an-
grenzenden Bebauung

e BerUcksichtigung arfenschutzrechtlicher Belange - Ziel: Vermeidung arfenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG

e Ausschluss von Schottergdrten auf den privaten Grundstlcken - Ziel: Erhalt von Lebens-
grundlagen fur heimische Pflanzen- und Tierarten, Vermeidungsvorkehrung Schutzgut Arfen
und Lebensgemeinschaften

e Abstellen und Lagem von Baumaterialien, Baumaschinen und Bauschutt moglichst nur
innerhalb der Baufldchen oder der angrenzenden befestigten Fidchen - Ziel: Vermeidung
von Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden durch Verdichtungen
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¢ Neupflanzung von Baumen im Bereich der Stellplatzen - Ziel: Verringerung der Aufheizung
groBerer versiegelter Fidchen, Lufffilterungsfunktion der Gehdlze, Verbesserung des Kleinkli-
mas und der Freiraumaqualitdt, Durchgrinung befestigter FiGchen

e  Begrinung von Flachddchem und flachgeneigten D&chern, auch in Kombination mit
Solaranlagen - Ziel: Minderung kiimatisch nachteiliger Effekte von Baukorpemn, Luftfilterung
und KUhlung durch Wasserverdunstung, Schaffung von Lebensgrundiagen fur Tiere und
Pflanzen

e Anloge der technischen Einrichtungen fUr die Nufzung von Solaranlagen zur Gewinnung
von Warme und/ oder Strom bei der Neuerrichtung von Hauptgebduden - Ziel: Férderung
der Nutzung regenerativer Energie zur Deckung des Warme- und Energiebedarfs, Vermin-
derung des Verbrauches fossiler Brennstoffe und des damit verbundenen Schadstoffaus-
stoRes, verstarkte Berlcksichtigung von Umweltbelangen in der Siedlungsentwickiung

e Verwendung einer insektenschonenden und energieeffizienten LED-Beleuchtung mit mog-
lichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe - Ziel: Minimierung von Licht-Smog und
nachtlicher Anlockwirkung auf Insekten

e Fassadenbegrinung - Ziel: Verbesserung des Kleinklimas, durch Beschattung der Fassade
und Wasserverdunstung, Filterung von Luffinhaltsstoffen und Staub, Isolationseffekte

Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich auBerdem darauf hingewiesen, dass gemalk § 7 Bun-
des-Bodenschutzgesetz der Grundstickseigentumer oder derjenige, der Verrichtungen auf dem
Grundstuck durchfuhrt oder durchfuhren Idsst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit
fUhren kénnen, verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen
zu treffen, die durch die Nutzung auf dem Grundstick oder in dessen Einwirkungsbereich hervor-
gerufen werden kdnnen.

AusgleichsmaBnahmen

Am Rand des Sonstigen Sondergebietes (SO) sowie des Gewerbegebietes GE 2 sind 8,00 m bis
20,00 m breite Fldchen flr das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt worden. Im Bereich der Anpflanzzonen ist zur Entwicklung naturraumtypi-
scher Gehdlzstrukturen eine durchgdngige mehrreihige Pflanzung aus heimischen Laubbdumen
und Strduchem anzulegen, natumah zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Fur die Pflanzung
eignen sich als Laubbdume: Silberweide, Feldahom, Uime, Vogelkirsche, Stieleiche Zitterpappel,
Schwarzerle, sowie dls Strducher: Weildorn, Grauweide, Salweide, Korbweide, Purpurweide,
Bruchweide, Schwarzer Holunder, Hasel und Schlehe; Vorkommensgebiet 1 Norddeutsches Tief-
land. Der Anteil der BGume an der Pflanzung muss mind. 15% erreichen. Vorhandene Gehdlze
sind zu erhalten und in die Pflanzung zu integrieren. Gehdlze sind bei Abgang durch eine der
vorgenannten Art zu ersetzen. Die MaRnahme ist spdtestens in der ndchsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung des Hauptbaukdrpers durchzufUhren.

Im Suden des Plangebietes sind femer Fldchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen worden, die eine Verbindung mit
dem sudiich des Plangebietes liegenden geschutzten Landschaftsbestandteil (zugleich Aus-
gleichsfléche im rechtsverbindliichen B-Plan Nr. 139) erhalten. Im Bereich der MaBnahmenfidche
ist zur Entwicklung von Feldgenhdlzstrukturen mit Gras- und Staudenfluren auf 20 % der FiGche eine
Initialpflanzung aus heimischen Weiden durchzufUhren, natumnah zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten. Fur die Pflanzung sind Grauweide, Salweide, Bruchweide und Korbweide, Vorkom-
mensgebiet 1 Norddeutsches Tiefland, zu verwenden. Auf der verbleibenden Fldche ist eine
Ansaat mit Regiosaatgut der Herkunftsregion UG 1 durchzufUhren. Um eine Aushagerung der
Flche zu erreichen, sind die Wiesen- und Grasflichen in den ersten drei Jahren einmal pro Jahr
zu mdhen, wobei das Mahgut abzufahren ist. Die Fldche ist anschlieBend der Sukzession zu Uber-
lassen.
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Wesentliche Ziele der AusgleichsmaBnahmen sind:

- EmMdhung der Arfen- und Lebensraumvielfalt und die Entwicklung von naturraumtypischen
Biotopstrukturen, Verbesserung des Biotopverbundes

- Gestaltung des Ortsbildes und landschaftsgerechte Einbindung des Plangebietes

- Schaffung klimaaktiver Gehdlzstrukturen

- Revitalisierung der Bodenstrukturen durch Verminderung der Nutzungsintensit&t

Der externe Ausgleich des sich planungsbedingt ergebenden Kompensationsdefizites erfolgt
Uber den anerkannten Kompensationsfldchenpool "Am Holzurburger Moor" (Gemarkung Be-
derkesa) der Niedersdchsischen Landesforsten (siehe Anhang - "Allgemeine Angaben zum
Kompensationsfldchenpool "Am Holzurburger Moor" - Hrsg. Niederschsische Landesforsten).
Die Poolfladche verfugt Uber eine Anerkennung zur Kompensation aller Schutzgiter nach § 14
Bundesnaturschutzgesetz und ist in das Kompensationsverzeichnis des Landkreises Cuxhaven
(Ordnungsnr.: K 2319/ 001) eingetragen.

9. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUN-
GEN DER DURCHFUHRUNG DES BAULEITPLANS AUF DIE UMWELT

Fur die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durchfiihrung der Planung
soliten folgende MaRnahmen seitens der Stadt Cuxhaven ergriffen werden:

e Konfrolle auf Einhaltung der im Bebauungsplan getroffenen stddtelbaulichen und gruanord-
nerischen Festsetzungen
e Kontrolle der Durchfuhrung der infernen AusgleichsrnaBnahmen

10. TECHNISCHE VERFAHREN UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN, DIE BEI DER
ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN AUFGETRETEN SIND

Informationen zu den Schutzgutern Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Klima/Luft, Was-
ser, Landschafts- und Ortsbild sowie Mensch sind dem Landschaftsrahmenplan der Stadt
Cuxhaven, dem NIBIS-Kartenserver des LBEG sowie den Umweltkarten des Niedersdchsischen
Ministeriums fur Umwelt, Energie, Bauen und Klima entnommen worden. Fur die Bauleitplanung
ist im Hinblick auf die Belange des Artenschuizes auBerdem eine Erfassung von Brutvogeln
sowie eine Potenzialeinschdafzung fUr Fledermduse und eine artbezogene artenschutzrechtli-
che Prafung durchgefuhrt worden. Fermner wurde eine Geldndebegehung sowie eine Biotopty-
penkartierung im April 2021 durchgefuhrt. Informationen Uber bestehende Gerduschimmissio-
nen sowie notwendige SchallschutzmnaBnahmen sind dem fur die Planung erstellten Schall-
fechnischen Bericht entnommen worden.

Bei der Zusammenstellung der fUr die vorliegende Planung notwendigen Unterlagen sind keine
Schwierigkeiten aufgetreten, die zur Unvollstdndigkeit der Unterlagen gefuhrt hatften.

11. ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Bauleitplanung mdéchte die Stadt Cuxhaven die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
den Neubau eines Lebensmittelmarkies sowie die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebie-
tes schaffen. Gleichzeitig sollen im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes die Festset-
zungen an den baulichen Bestand angepasst werden. Das rund 3,677 ha grole Plangebiet
liegt im SUdwesten des Stadtteiles Altenbruch dstlich und nérdlich der BundesstralRe 73, sudlich
der HeerstraBe (K 6) und westlich der "Lange StraBe". Durch die angestrebte stadtebauliche
Entwicklung werden sich Eingriffe in das Schutzgut Boden, das Schufzgut Arten und Lebensge-
meinschaften sowie das Landschafts- und Ortsbild ergeben. Die planungsbedingten Auswir-
kungen auf das Schutzgut Klimao/ Luft und das Schutzgut Wasser sind jedoch weniger erheblich.
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Beeintr&chtigungen des Schutzgutes Mensch kédnnen durch die vorgesehenen Schallschutz-
maBnahmen vermieden werden. Der Ausgleich der planungsbedingten Eingriffe erfolgt Gber
inferne und externe AusgleichsmaBnahmen.
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VERFASSERERKLARUNG

Der Bebauungsplan Nr. 139 "Nérdlich der Lottranns Briicke”, 2. Anderung und Erweiterung der
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TEIL 3: ANHANG

e Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 139 "Nérdlich der Lottmanns Briicke", 2. Anderung
und Erweiterung, Stadt Cuxhaven (Auszug)

¢ Planzeichenerkidrung

e Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Marktes in Cuxhaven-Altenbruch - GMA
10.2021

e Erfassung von Brutvdgeln und Potenzialeinschétzung fur Fledermd@use und Amphibien - NWP
Planungsgesellschaft mbbH, 09.2017

e Schalltechnischer Bericht zur L&rmsituation zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Nordlich
Lottmanns Bracke" (Bebauungsplan Nr. 139) und zum geplanten Edeka Markt an der Lange
StraBe/ HeerstraBe in 27478 Cuxhaven-Altenbruch - Zech Ing.-Ges. mbH, 04.2021

e Entwasserungskonzept, Uberflutungsnachweis und Regendaten - Speckmann Architekten &
Ingenieure, Oldenburg 01.2022

¢ Bauvorhaben: Neubau eines Edeka-Marktes in Cuxhaven/ Altenbruch - Konzept Lageplan -
Speckmann Architekten & Ingenieure, Oldenburg 01.2022

o Allgemeine Angaben zum Kompensationsfldchenpool "Am Holzurburger Moor" - NiedersGchsi-
sche Landesforsten

e Edeka-Altenbruch Stellungnahme sulfatsaurer Boden - Geologisches Buro Schmidf, Hem-
moor 04.2022

e MaBnahmen zur Niederschlagsbehandlung - Berechnungstabelle nach DWA-A 102-2 -
Speckmann Architekten & Ingenieure, Oldenburg 12.2022

e 1767-4-b Konzept-Lageplan - Zufahrt Feuerwehr - Speckmann Architekten & Ingenieure,
Oldenburg 12.2022

e Stadtebauliche Integration des Standortes des Edeka-Marktes in Altenbruch - GMA, Schrei-
ben vom 24.11.2022

e Stellungnahme der GMA vom 31.05.2023

e Kurzprufung zur Erweiterung eines EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters in - Cuxhaven-
Altenbruch™ — CIMA 08.2023
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1. Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

1.3.1. Gewerbegebiete (GE 1/ Nord; GE 1/ Sud und GE 2)
(§ 8 BauNvO)

1.4.2. Sonstige Sondergebiete (groRfldchiger Einzelhandel)
(§ 11 BauNVvO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ0.60bzw.070 2.5,  Grundflachenzahl (GRZ)
0,75 bzw.0,80

| 2.7. Zahl der Vollgeschosse als HochstmaRi

8,00 m 2.8, maximale Héhe der baulichen Anlage in Metern Uber einem Bezugspunkt
(Geb&udehshe - GH)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
a 3.1.  Abweichende Bauweise

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflichen (§9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

b v w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

A_x Einfahrtbereich

10. Wasserfldchen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (§ 9 Abs.1 Nr.16 und Abs.4, § 40 Abs.1 Nr.13 BauGB)

10.1.  Wasserflachen (Graben und Regenriickhaltebecken - RRB))

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur
Entwicklung v. Beden, Natur u. Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 u. Abs. 6, § 40 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

13.1. Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20 und Abs.6 BauGB)

bk . 13.2.  Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Bdumen und

§ o Strauchern

o 3 (§9 Abs. 1 Nr. 25a Abs. 6 und Abs. 6 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b, Abs. 6 und § 41
Mececece Abs.2 und § 213 BauGB)

gcoooocog 13.2.1. Umgrenzung von privaten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

o g und sonstigen Bepflanzungen - Bereiche A und B

%oocooocg (§ 9 Abs.1 Nr.25a Abs.6 und Abs.6 BauGB)

!.......: 13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Er-
- haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von
Gewassern (§ 9 Abs.1 Nr.25b, Abs.6 und § 41 Abs.2 und § 213 BauGB)

. Erhaltung: Bdume

15. Sonstige Planzeichen

|nn([3-|EJ|'nn 15.5.  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Anlieger
(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

15.8.  Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind Umgrenzung der
von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen (Gewé&sserrandstreifen)

(§ 9 Abs.1 Nr.24 und Abs.6 BauGB)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

Abstande in Metern

5
Richtungssektor

Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (LPB)

—

[ Briickenbauwerk (Sonderbauwerk)
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Vorbemerkung

Im August 2020 erteilte die HG Projektgesellschaft mbH der GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, KéIn, den Auftrag, die beabsichtigte Erweiterung des Edeka-Marktes in
Altenbruch zu bewerten.

Konkret ist zu untersuchen, in welchem Umfang durch das Vorhaben Umsatzumverteilungen
gegenlber Betrieben in Cuxhaven und im Umland ausgeldst werden und ob mogliche schad-
liche stadtebauliche Effekte bzw. Funktionsstdérungen resultieren kénnen.

Flr die Ausarbeitung des Berichtes standen der GMA u. a. Daten und Informationen des Lan-
desamtes fir Statistik Niedersachsen (LSN), der Stadt Cuxhaven, des Auftraggebers sowie er-
ganzende sekunddrstatistische Materialien aus unterschiedlichen Quellen zur Verfiigung. Im
September 2020 wurden samtliche Betriebe mit periodischen Sortimenten in Cuxhaven auf-
genommen und bewertet.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Cuxhaven. Alle Informati-
onen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitét aller Inhalte
kann die GMA keine Gewahr (bernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

K6éln, den 27.10.2021
KST-aw
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I Grundlagen

1 Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Edeka wird auf einer Verkaufsflache von ca. 844 m? zzgl. ca. 30 m? Bicker Tiedemann am
Standort HeerstralRe / St.-Annen-Weg in Altenbruch betrieben. Dieser Markt soll auf eine be-
nachbarte Flache verlagert und auf eine Verkaufsfliche von ca. 1.500 m? erweitert werden.

Der jetzige Edeka-Markt liegt im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes (B-
Plan Nr. 139 ,Nordlich der Lottmannbricke”), welcher ein eingeschrinktes Gewerbegebiet
vorsieht. Fir den angrenzenden Standort ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Ausweisung als Sondergebiet vorgesehen. Mit der Stadt Cuxhaven wurde ein stadtebaulicher
Vertrag fur die Erweiterung geschlossen. Fir den Altstandort ist eine Nachnutzung durch ei-
nen Lebensmittelmarkt nicht vorgesehen. Der Bebauungsplan soll dementsprechend gean-
dert werden. Allerdings steht zum jetzigen Zeitpunkt nicht fest, mit welcher Nutzung der
Standort nachbelegt werden kann.

Der Edeka-Markt Gbernimmt flir Verbraucher aus dem Stadtteil Altenbruch (ca. 3.760 Einwoh-
ner) als einziger Nahversorger eine entsprechend wichtige Versorgungsfunktion. Mit der ge-
planten Verkaufsflache von Giber 1.500 m? ist die Schwelle zur GroRflachigkeit tiberschritten, so-
dass eine stadtebauliche und raumordnerische Uberpriifung erforderlich wird.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *
,1. Einkaufszentren,

2. grofsflidchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schddliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe,
auf die Entwicklung zentraler VVersorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen
Stédten, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? (iberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz
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1.200 m? nicht vorliegen, dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse der Stadt und ihrer Ort-
steile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Die Untersuchung erfolgt vor dem Hintergrund der einschlagigen Vorschriften des BauGB, der
BauNVO sowie der Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung. Hierbei sind ins-
besondere die formalen Prifkriterien gemaR Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2017 zu
bearbeiten.

3. Daten zum Vorhaben

3.1 Definitionen der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Definitionen flir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institute vor. Zur Einordnung und
Charakteristik der in Deutschland vorhandenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
werden die Betriebsformen nachfolgend kurz definiert:’

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflciche zwischen
400 und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-ArtikeF fiihrt
und einen geringen Verkaufsfléchenanteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I-
und Nonfood-II-Artikel* fiihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (iblichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortimente sowie ein regelmdfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zéhlen u. a. Spezialitdten-
Fachgeschdifte, Getréinkeabholmdrkte, Obst- und Gemiise-, SiifSwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschifte wie Feinkostgeschdfte, Béicke-
reien und Fleischereien.

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, Seite 397.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz
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Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
SifSwaren, Getréinke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet.
Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (ib-
liche Sonntagséffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tank-
stellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdft:

Ein kleines Lebensmittelgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m?Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment an-
bietet.

Cash & Carry:

Ein Cash & Carry-Betrieb ist ein Grofshandelsbetrieb, der Einzelhdndlern und ge-
werblichen Kunden ein breites Sortiment an Nahrungs- / Genussmitteln und Ge-
brauchsartikeln anbietet. Der Begriff Cash & Carry weist darauf hin, dass der
Kunde die Ware sofort bezahlt und abtransportiert.

3.2  Allgemeine Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Seit Jahren optimieren nahezu alle wesentlichen Betreiber im Lebensmitteleinzelhandel ihre
Standortnetze, was mit einer Erweiterung der Verkaufsflache einhergeht. Die Erweiterungen
wurden und werden angestrebt, um

interne Prozesse, wie Warenlogistik, Aufflllen der Regale, zu optimieren,
Waren Ubersichtlicher und ansprechender zu prdsentieren

ein bequemeres Einkaufen, u. a. fir gehandicapte Kunden durch niedrigere Regale,
breitere Gange, mehr Querungen, kiirzere Laufwege zu ermaoglichen,

mehr und gréoRere Abstandsflachen fir Kunden, u. a. in der Kassenzone, anzubieten

NN NN

groRere Eingangskoffer fir einen ungehinderten Kundenlauf und einer bequemen Ab-
gabe von Pfandflaschen zu erméglichen.

Seitens der Betreiber werden die nachfolgend genannten GréRen als marktgdngig und zu-
kunftsfahig angesehen. Die angegebenen Mindest-Einwohnerzahlen sind als idealtypische
Grole zu verstehen, welche die jeweiligen Besonderheiten des Standortes bzw. der Lage, z. B.
Umsatzanteile durch Touristen, nicht bericksichtigt. Zu beachten ist, dass i. d. R. bei jedem
Discounter bzw. Supermarkt Umsatze mit Pendler und / oder mit Touristen (sog. Streuum-
satze) in unterschiedlicher Hohe erzielt werden.

Tabelle 1: Verkaufsflachengréen unterschiedlicher Betriebstypen
im Einzugsgebiet in m? (ca.-Werte)

Supermarkt in sehr landlich gepragten Raumen 4.000 1.500-1.700
GrolRer Supermarkt (z. B. famila, E-Center) 15.000 2.500
Supermarkt (z. B. Combi, Rewe, Edeka) 7.000 1.800
Netto Marken Discount 4.000 800-1.200
Aldi-Nord 8.000 1.200-1.400
Lidl 8.000 1.300-1.500

GMA-Standortforschung 2020
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Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch demographische Faktoren beein-
flusst, wie die dlter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens- / Familienbilder und zuneh-
mende Unterschiede® zwischen landlichen und urbanen Regionen. Auch der technologische
Wandel wirkt sich im Lebensmitteleinzelhandel aus. So fihrt der Einsatz neuer Technologien
zu standigen Optimierungsprozessen, v. a. in der Warenlogistik und in der Warenbewirtschaf-
tung. Hinsichtlich der VerkaufsflachengrofRen, Sortimente etc. sind folgende Veranderungen
ZU erwarten:

J Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel,
werden weiterhin ihr Standortnetz konsequent optimieren und modernisieren. Das be-
inhaltet v. a. den Neubau (green building) und die Erweiterung der Verkaufsflache. In
Abhdngigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden unterschiedliche
GrofRen als zukunftsfahig angesehen.

#  Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte,
zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es lange
eine Nische fir die ,Kleinen”, bieten alle Betreiber diese Sortimente an. Gleichzeitig
bildete sich der Betriebstyp des , Biosupermarktes” heraus.

#  Strukturverdnderungen werden sich durch Onlinehandel ergeben. Allerdings kon-
zentrierte sich der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fiir logistik-
affine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen). Uber den gesamten
Lebensmittelhandel machte dies noch nicht einmal einen Umsatzanteil von 1 % aus. Ak-
tuell haben sich jedoch alle Handler dem Thema angenommen, wobei neben dem klas-
sischen Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice (z. B. edeka24, rewe.de) dem Kon-
zept des Drive-In-Modells tendenziell groRere Erfolgschancen in Deutschland einge-
raumt werden (z. B. Edeka, Rewe, Real). Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Um-
fang und Dauer sich die Marktanteile, v. a. vor dem Hintergrund des vergleichsweise
sehr engen und leistungsfahigen stationdren Grundversorgungsnetzes in Deutschland,
verschieben werden.

3.3 Verkaufsflichen und Sortimente des Vorhabens

Bei Edeka handelt es sich um einen Supermarkt, dessen Umsatzschwerpunkt auf den periodi-
schen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-, Apothekerwaren, Tiernahrung, Schnitt-
blumen, Zeitungen / Zeitschriften) entfillt. Im Randsortiment werden nur wenige Sortimente
wie z. B. Kleintextilien (Strimpfe), Kurzwaren, Geschenkartikel geftihrt. Die Verkaufsflache der
Randsortimente bezieht sich im jetzigen Edeka-Markt auf ca. 30 m?. Seitens des Betreibers ist
nicht vorgesehen, die Artikelzahlen in den Randsortimenten nach der Erweiterung auszu-
bauen. Auch im Kernsortiment wird dieselbe Artikelzahl wie auf der jetzigen Bestandsflache
im Neubau gefiihrt.

4, Makrostandort Cuxhaven

Das Mittelzentrum Cuxhaven zahlt aktuell ca. 48.200 Einwohner, wobei in den letzten funf
Jahren die Einwohnerzahl etwas abnahm. Damit verzeichnete die Stadt Cuxhaven eine gegen-
ldufige Entwicklung im Vergleich zum Landkreis Cuxhaven.

Vielfach gehoren landliche Regionen zu den sog. Entleerungsgebieten, wahrend stadtische Regionen von
Zuwanderungsgewinnen profitieren.
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Karte 1: Lage von Cuhaven und zentrallortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Tabelle 2: Einwohnerveranderung in Cuxhaven im Vergleich
Einwohner (30.06.
R -
Cuxhaven 48.277 48.227 -0,1
Loxstedt 15.962 16.310 348 2,2
Schiffdorf 13.863 14.390 527 3,8
Beverstedt 13.441 13.558 117 0,9
Hagen 10.987 11.058 71 0,6
Wurster 16.809 17.105 296 1,8
Geestland 30.715 30.851 136 0,4
SG Borde Lamstedt 6.026 6.052 26 0,4
SG Hemmoor 14.093 13.884 -209 -1,5
SG Land Hadeln 26.856 26.909 53 0,2
LK Cuxhaven 197.029 198.344 1.315 0,7
Niedersachsen 7.860.528 7.996.046 135.518 1,7

Quelle: LSN-online

Das Stadtgebiet gliedert sich in die Kernstadt Cuxhaven (ca. 14.000 Einwohner®) und 12 Stadt-
teile. Zu den grolten Stadtteilen gehdren Dose (ca. 10.360 Einwohner), Altenwalde (ca. 6.360
Einwohner), Siderwisch-Westerwisch (ca. 4.770 Einwohner) und Altenbruch (ca. 3.760 Ein-
wohner). Flr Altenbruch war fir die letzten Jahre eine leichte Einwohnerabnahme (ca. 90 Ein-
wohner) bezeichnend.

Mit Giber 1,5 Mio. Ubernachtungen im gewerblichen Sektor” entfallen ca. 60 % aller Ubernach-
tungen im Landkreis Cuxhaven auf die gleichnamige Stadt. Cuxhaven verzeichnete Uber
388.000 Gasteankiinfte im vergangenen Jahr. Wie die Ubernachtungszahlen nahmen auch die
Gasteanklnfte im letzten Jahr deutlich zu, wobei die Zunahme Uber den jeweiligen Referenz-
werten des Landkreises Cuxhaven lag.

Tabelle 3: Veranderungen der Gasteankiinfte in der Stadt Cuxhaven im Vergleich

Daten Gasteankunfte Veranderung 14 / 19

Cuxhaven 343.386 388.227 44.841 131

LK Cuxhaven 569.680 632.700 63.020 111
Niedersachsen 13.080.201 15.416.654 2.336.453 17,9

Quelle: Landesamt fur Statistik

Angaben der Stadtverwaltung, Stand: 31.10.2020.
Beherbergungsbetriebe mit mind. 10 Betten und gedffnete Campingplatze mit mind. 10 Stellplatzen.
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Tabelle 4: Veranderungen der Gastelibernachtungen in der Stadt Cuxhaven im Vergleich
Cuxhaven 1.427.142 1.515.073 87.931
LK Cuxhaven 2.448.861 2.562.352 113.491 4,6
Niedersachsen 40.423.767 46.228.427 5.804.660 14,4

Quelle: Landesamt fir Statistik

Hinsichtlich der Beherbergungsarten dominieren Ferienhduser und Ferienwohnungen mit 85
Betrieben, welche Uber 50 % aller Beherbergungsbetriebe (261) im letzten Jahr ausmachten.
In Ferienhdusern bzw. Ferienwohnungen waren tber 587 Ubernachtungen® in 2019 zu ver-
zeichnen. Auf die 10 Campingplatze entfielen ca. 157.000 Ubernachtungen.

In Altenbruch ist ein Campingplatz ,,Am Weltschifffahrtsweg” mit 111 Dauerstellplatzen®, 25
Stellplatzen fur Touristen, 5 Stellplatzen fir Wohnmobilisten und 20 Zeltpldtzen vorhanden.
Dieser Campingplatz ist von April bis Oktober gedffnet. Detaillierte Ubernachtungszahlen bzw.
Zahlen zu den Gésteankiinften sind auf der Stadtteilebene® nicht erhiltlich.

Cuxhaven steuert die Einzelhandelsentwicklung seit langem Uber Einzelhandelskonzepte, wel-
ches zuletzt 2014 erarbeitet und vom Rat der Stadt Cuxhaven beschlossen wurde®. Im Rah-
men des Einzelhandelskonzeptes wurden zentrale Versorgungsbereiche, Ergdnzungsstan-
dorte sowie solitdre Nahversorgungsstandorte festgelegt. Die zentralen Versorgungsbereiche
beziehen sich auf das Hauptgeschaftszentrum Cuxhaven, das Stadtteilzentrum Lotsenviertel
sowie die Nahversorgungszentren Duhnen und Altenwalde. Im zentralen Versorgungsbe-
reich'? Innenstadt lag in 2014 eine Verkaufsflache von ca. 30.000 m?2 vor, davon ca. 9.300 bei
Bekleidung / Schuhe und ca. 5.600 m? alleine bei Nahrungs- und Genussmittel (iberwiegend
bei real). Neben real (soll im Herbst 2021 geschlossen werden) sind weitere grol¥flachige Be-
triebe als Frequenzbringer (u. a. Woolworth, C&A, H&M, Kaufhaus Stolz) vorhanden.

Als solitdre Nahversorgungsstandorte'® wurden v. a. Lebensmittelbetriebe im Stadtteil Dose
abgegrenzt (Feldweg: Edeka, Lidl, Heinrich-Grube-Weg: Aldi, Strichweg: Netto Marken-Dis-
count). Im Stadtteil Stider- und Westerwisch beziehen sich der solitdre Nahversorgungsstand-
ort auf die Brockeswalder Chaussee und den dortigen Lidl Discounter sowie auf den Schnei-
demihlplatz. In Sahlenburg ist ein Edeka-Markt in der Spanger StraRe als Nahversorgungs-
standort eingeordnet. Ein weiterer Nahversorgungsstandort bezieht sich auf den Stadtteil Alt-
enbruch mit dem Edeka-Markt im Sankt-Annen-Weg. Solitare Nahversorgungsstandorte die-
nen ,der erganzenden fullldufigen Nahversorgung der Cuxhavener Bevolkerung, die nicht al-
leine durch die zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Grundsétzlich stellen
die solitdren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar.”

Die Angaben zu den Ubernachtungen wurden dem Landesamt fiir Statistik Niedersachsen entnommen.

Quelle: Homepage des Campingplatzes, abgerufen 25.11.2020.

10 nach Angaben der Stadtverwaltung Cuxhaven

1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven, Fortschreibung, Junker + Kruse, 2014.
dito S. 60.

dito, S.103.
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Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Cuxhaven, Junker + Kruse, Fortschreibung, 2014.

Zudem wurden sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels ausgewiesen, welche durch
eine stadtebaulich nicht integrierte Lage gekennzeichnet sind. Dies bezieht sich auf die Bro-
ckeswalder Chaussee, die Grodener Chaussee und den Grodener Mihlenweg.

Die sog. Erganzungsstandorte (meist grol¥flachige Fachmarkte bzw. Lebensmittelmarkte) be-
ziehen sich auf die Grodener Chaussee / PapenstrafRe und Abschnede.

5. Mikrostandort im Stadtteil Altenbruch

Der zur Uberplanung anstehende Standort liegt zwischen der innerértlichen Hauptdurch-
gangsachse Lange Stralle und der HeerstralRe. Die Zu- und Abfahrt erfolgt von der Langen
StraRe aus, Ludingworth ist Gber die Heerstralle und Am Kand zu erreichen. Fir FuRganger
bestehen kurze Fulwege zu den nordlich der HeerstralRe anschlieRenden Wohngebieten. Der
Standortbereich liegt nordlich der B 73 und ist von dieser aus anfahrbar. In direkter Nahe zum
Planstandort befindet sich eine Bushaltestelle (Altenbruch, Lange StralRe), hier verkehrt die
Buslinie 1003 in Richtung Cuxhaven sowie in Richtung Lidingworth.

Es handelt sich um einen Verbundstandort mit unterschiedlichen Nutzungen (Restaurant, Fri-
seur, Pflegedienst, Fahrschule und Tierarztpraxis und Tagespflegeinrichtung). Gegeniber der
Verbundlage ist ein Bootsausrister vorhanden. In nordlicher und 6stlicher Richtung erstre-
cken sich Wohngebiete, Gberwiegend Einfamilienhausbebauung.

Im fuRlaufigen Nahbereich (10 Gehminuten) leben ca. 1.300 Einwohner. Der fuRldufige Nah-
bereich schlieRt Teilbereiche der historischen Ortsmitte mit ein.

Zur historischen Ortsmitte gehoren die an die Sankt-Nikolai-Kirche angrenzenden Bereiche
(Marktplatz, Teilbereiche des Alten Weges). Im Kreuzungsbereich Altenbrucher Markt und Al-
ter Weg sind ein kleiner Dorfladen, eine Metzgerei, ein kleines Fachgeschaft fir Wohnacces-
soires, eine Apotheke, ein kleines Café (Lowenzahn), ein Imbiss, ein Hotel, die Geschaftsstelle
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der Stadtsparkasse Cuxhaven sowie zwei Zahnarztpraxen lokalisiert. Grofster Einzelhandelsbe-
trieb ist der Dorfladen mit einer Verkaufsflache von ca. 80 m2.

Zwar sind in diesem Bereich Einzelhandelsbetriebe, erganzt um dienstleistungsbezogene Nut-
zungen vorhanden, allerdings fehlt ein frequenzstarker Lebensmittelmarkt. Der kleine Dorfla-
den ist aufgrund der geringen GrofRe und der geringen Sortimentstiefe bzw. Sortimentsbreite
nicht geeignet, um eine Versorgungsfunktion fir den gesamten Stadtteil zu Gbernehmen.

Abbildung 2: Nutzungen in der Ortsmitte und am Edeka-Standort
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2020

Der Versorgungsschwerpunkt mit dem groflachigen Edeka-Markt befindet sich ca. 300 m ent-
fernt von der historischen Ortsmitte. Entlang der Langen StralRe sind Uberwiegend wohnbezo-
gene Nutzungen pragen. Die Verbundlage durch den Edeka-Markt erflllt einzelne Kriterien,
welche fur einen zentralen Versorgungsbereich von Bedeutung sind. Dies bezieht sich auf ei-
nen groRkflachigen Magnetbetrieb (Edeka), konsumnahe Dienstleister (Friseur) sowie gastro-
nomische Einrichtungen (italienisches Restaurant). Zudem weist der Standortbereich einen
Bezug zu Wohnbebauung auf und ist auch von den weiter entfernt liegenden Wohngebieten
sehr gut erreichbar.
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Foto 1: Dorfladen in der Ortsmitte Foto 2: Apotheke, Café Lowenzahnin der
Ortsmitte

Foto 3: Edeka Bestandsgeb&dude Foto 4: Standortumfeld des Edeka-Mark-
tes

B NS T

Fotos: GMA

Das Nutzungskonzept sieht den Neubau des Edeka-Marktes auf einer westlich an den jetzigen
Bestandsmarkt angrenzenden und unbebauten Flache vor. Im jetzigen Bestandsobjekt sollen
gewerbliche Nutzungen untergebracht werden. Ein detailliertes Nutzungskonzept liegt zum
jetzigen Zeitpunkt nicht vor. Klar ist allerdings, dass ein Lebensmittelmarkt hier nicht mehr
entwickelt wird. Vorstellbar sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timent'*, wie z.B. ein Kiichenstudio, ein Fachmarkt fiir Bodenbelige / Fliesen, ein Fachmarkt
fUr Bau-/ Heimwerker- / Gartenbedarf, wie z.B. ein Raiffeisenmarkt, ein Fachmarkt fir Boote
und Zubehor oder ein Fachmarkt flr Autozubehor. Vorstellbar sind auch die Nachnutzung
durch handwerkliche Betriebe oder dienstleistungsbezogene Nutzungen.

14 Zu den nicht zentrenrelevanten Sortiment zahlen nach Angaben der Stadtverwaltung die Sortimente: Ki-

chen, Beschlage, Markisen, Bodenbeldge, Mineraldlerzeugnisse, Boote und Zubehdr, Mébel, Brennstoffe, Motor-
rader, Buromobel, Naturhdlzer, Campingartikel, Pflanzen, PflanzengefaRe, Torf, Rasenmaher, Erde, Dingemittel,
Eisenwaren, ElektrogroRgerdte, Rollladen, Fahrrdder, Rollos, Fenster, Sanitdrerzeugnisse, Fliesen, Sportgerdte
(groRteilige), Gartenhiuser, Teppiche — Auslegware, Gitter, Herde, Ofen, Tiiren, Holz, Holzmaterialien, Werkzeuge

Installationsmaterial, Zaune
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Abbildung 3: Neukonzeption des Edeka-Marktes in Altenbruch

L DI L.

1
1
] ST, Atibad. WEG
H
4

I

H

]

1 ’
4 ——t
=

ENGRSG HELBAL
o

= R

o 0 0 ¢ o o O =] o O

A=y =3 T 0 O O O 0O O 00 O
R s s S s QY e s Es B S e
I

d

Quelle: Auftraggeber, in diesem Plan ist nur der Neubau von Edeka und nicht die anderen Nutzungen dargestellt.

Die Zu- und Abfahrt erfolgt nach wie vor Uber den Sankt-Annen-Weg von der Lange Stralle
aus. Zu den sich nordlich der HeerstralRe erstreckenden Wohngebiete besteht ein FulRganger-
Uberweg Uber den parallel zur HeerstralRe verlaufenden Bachverlauf.
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Il Relevante Angebotssituation

1 Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

Im Oktober 2020 wurden dir fir das Vorhaben relevanten Wettbewerber in Cuxhaven und im
Umland erhoben, welche Sortimente des periodischen Bedarfs fliihren (Supermarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriemarkte, Getrankemarkte, Sonderpostenmarkte, Nahversorger, Ba-
cker, Fleischer, Fachgeschéafte, Apotheken).

2. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Altenbruch und angrenzenden Stadtteilen

Im Stadtteil Altenbruch beschrankt sich das Angebot im periodischen Bedarf auf den kleinen
Dorfladen, eine Landschlachterei, eine Backerei sowie eine Apotheke. Die Verkaufsflache die-
ser kleinen Anbieter summiert sich auf ca. 190 m2. Der kleine Dorfladen fuhrt sehr begrenzt
Teilsortimente bei Nahrungs- und Genussmitteln, Schreibwaren, Tiernahrung, Drogerieartikel.

Die zum Vorhabenstandort nachst gelegenen Lebensmitteldiscounter befinden sich im Stadt-
teil Groden mit Penny und Lidl in der PapenstraRe. In Wohngebietslage ist ein kleiner CAP-
Markt in der Freiherr-von-Stein-Stralle ansassig.

Innerhalb der Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) befindet sich das real SB-Warenhaus,
welches eine sehr umfangreiche Konzessionadrszone aufweist (u. a. Reno, Apotheke, Tabakwa-
ren, Metzgerei, Backerei, Textilpflege, Friseur, Beauty-Studio, Imbiss), sehr stark frequentiert
und bestens am Markt etabliert ist.

Ein weiterer bedeutender Einkaufsschwerpunkt besteht in dezentraler Lage in der Abschnede
mit dem SB-Warenhaus Marktkauf. Auch hier sind zahlreiche Konzessionare integriert (u. a.
Ernsting's family, Blues, Deichmann, Apotheke, Backerei, Tabakwaren, Vodafone, auslandi-
sche Spezialitdten). Das Marktkauf-Center ist direkt verbunden mit Fachmarkten (Takko, Das
Futterhaus, dm, Bon Prix Outlet). Gegenlber des Marktkauf-Centers befindet sich ein grolifla-
chiger Jawoll Sonderpostenmarkt. In direkter Nahe ist in der Christian-Jilsemeyer-StralRe eine
Aldi-Filiale lokalisiert.

Tabelle 5: Strukturpragende Wettbewerber in Groden

Standort Wettbewerber Verkaufsfliche in m?
(ca.-Werte)
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt | real SB-Warenhaus 5.000
real Getrankemarkt 420
Tammstrift /B 73 Penny 800
Papenstralie Lidl 910
Abschnede Marktkauf-Center 5.000

GMA-Erhebung 10/2020. Verkaufsflache ohne Flachen der Konzessionare.

Mit Blick auf die deutliche Entfernung sind die in der Brockerwalder Chaussee ansassigen Su-
permarkte (Combi in Verbund mit einem Miiller Drogeriemarkt und Aldi), Lidl, Penny, Netto

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

GMA




GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG DES EDEKA-MARKTES IN CUXHAVEN-ALTENBRUCH

Markendiscount hinsichtlich der Einkaufsbeziehungen aus Altenbruch weniger von Bedeu-
tung.

3. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Otterndorf
Im Stadtteil Lidingworth sind keine Lebensmittelmaérkte vorhanden.

In der zu Altenbruch nahe gelegenen Stadt Otterndorf ist der Aldi Discounter in der Cuxhave-
ner LandstralRe der nachst gelegene Wettbewerber zum Edeka in Altenbruch. Im direkten Um-
feld der Aldi-Filiale besteht ein Rossmann Drogeriemarkt.

Im zentralen Versorgungsbereich von Otterndorf ist das E-Center der dominierende Super-
markt. Weiter ist ein Lidl Discounter im zentralen Versorgungsbereich ansassig. Am &stlichen
Ortsausgang befindet sich ein Penny Discounter.

Tabelle 6: Strukturpragende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Otterndorf

Standort Wettbewerber Verkaufsfliche in m?
(ca.-Werte)

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, | E-Center 3.500

Marktstral3e

Liebesweg Lidl 950

Cuxhavener LandstralRe Aldi 1.140
Rossmann 660

Stader Stral3e Penny 900

GMA-Erhebung 10/2020. Verkaufsflaiche ohne Flachen der Konzessionare.

Bei samtlichen Betrieben handelt es sich um sehr stark frequentierte und leistungsfahige
Markte bzw. Lebensmitteldiscounter, welche in erheblichem Umfang von touristischen Nach-
frageverflechtungen profitieren.
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Ill.  Bewertung der raumordnerischen Ziele

1. Konzentrationsgebot

Zundchst ist zu bewerten, ob der Vorhabenstandort den Vorgaben des sog. ,, Konzentrations-
gebotes” entspricht.

,Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.” (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 4)

Cuxhaven ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Der Standort befindet sich nicht innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes eines Zentralen Ortes. Allerdings weist der Edeka-Markt einen
deutlichen Bezug zu Wohngebieten auf, d. h. die Wohngebiete Wehdemacker / Lange Stral3e
und Gammenteil befinden sich innerhalb des fuRldufigen Einzugsgebietes des Vorhabens. Das
Konzentrationsgebot ist neu zu diskutieren, wobei an dieser Stelle davon ausgegangen wird,
dass es eingehalten werden kann.

2. Integrationsgebot

Zur Bewertung des Integrationsgebotes ist zu kldren, wie der Standortbereich von Edeka ein-
zuordnen ist. Da das Kernsortiment des Edeka Marktes zentrenrelevant ist, ist das Integrati-
onsgebot fur Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment anzuwenden:

,Neue FEinzelhandelsgrofsprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot)

Diese Fldchen miissen in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein. (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5, Scitze 1 und 2)

Der Standort fur die historisch gewachsene Ortsmitte von Altenbruch Idsst sich aufgrund des
fehlenden Magnetbetriebes und der geringen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben kein zentraler
Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) ausmachen. In kurzer Entfernung zu diesem
historischen Bereich besteht die Verbundlage des Edeka Supermarktes, wobei hier ein deutli-
cher Wohngebietsbezug besteht. Auch wenn hier noch kein zentraler Versorgungsbereich
ausgemacht werden kann, handelt es sich dennoch um eine stadtebaulich integrierte Lage.

Der Edeka Supermarkt ist der einzige Vollversorger im Stadtteil Altenbruch und Gbernimmt
eine Versorgungsfunktion fir die gesamte Wohnbevolkerung. Aufgrund der geringen Einwoh-
nerzahl (ca. 3.760 Einwohner) ist die wirtschaftliche Tragfahigkeit fir einen zweiten Vollver-
sorger oder auch fir einen Lebensmitteldiscounter nicht gegeben. Insofern kommt dem jetzi-
gen Edeka-Markt und perspektivisch dessen Erweiterung eines mafigebliche Versorgungsfunk-
tion fUr Altenbruch zu.

Der Edeka Standort ist an den OPNV angebunden, in Nahe davon befindet sich die Bushalte-
stelle Altenbruch, Lange StralRe, hier verkehren in regelméaRiger Busse in Richtung Cuxhaven
und Ludingsworth.
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3. Kongruenzgebot

Flr das Vorhaben mit seinem Angebotsschwerpunkt bei periodischen Sortimenten, d.h. zen-
trenrelevant, ist das folgende Kongruenzgebot anzuwenden:

,In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgrofsprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzent-
ralen Verflechtungsbereich gemdfs Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8 und 9 als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).”

, Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des VVorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufSerhalb des maf3-
geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.”

3.1 Einzugsgebiet des Vorhabens und Kaufkraft

Zur Abgrenzung das Einzugsgebiet der Vorhaben wurden folgende Aspekte bericksichtigt:

#  Projektkonzeptionen (u. a. Dimensionierung, Sortimentsstruktur)

#  Erreichbarkeit des Standortes fir potenzielle Kunden aus Cuxhaven und dem Umland
unter Berucksichtigung verkehrlicher Bedingungen

#  Fahrzeitdistanz-Werten des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)

F  relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum.

Das Einzugsgebiet der Vorhaben umfasst insgesamt ca. 5.350 Einwohner und wird wie folgt

aufgeteilt:
J  Zonel: Altenbruch ca. 3.760 Einwohner®®
#F  Zonell: Ludingworth ca. 1.700 Einwohner

Wie an allen Standorten innerhalb Cuxhavens ist auch an diesem Standortbereich mit Nach-
frageverflechtungen von Tagestouristen und Ubernachtungsgésten zu rechnen. Diese werden
bei der Umsatzberechnung in Form von Streuumséatzen bericksichtigt.

3.2  Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die
Kaufkraft im Jahr 2020 pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 6.310 €', davon entfielen auf den
periodischen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-, Apothekerwaren, Zeitschriften /
Zeitungen, Schnittblumen, Tierbedarf) etwa 2.952 €.

Bei der Kaufkraftberechnung ist das lokale Kaufkraftniveau zu beachten. GemaR der Kennziffer
von MB Research lag das Kaufkraftniveau im Jahr 2020 in den Stadtteilen Altenbruch und
Ludingworth bei 97,8 und damit Gber dem Bundesdurchschnitt (= 100).

In Altenbruch liegt im periodischen Bedarf ein Kaufkraftvolumen von ca. 10,6 Mio. € vor, in
Ludingworth von ca. 4,9 Mio. €.

= Quelle Einwohnerzahlen: Stadtverwaltung Cuxhaven, Hauptwohnsitze zum Stand 31.10.2020.

16 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente bei Apotheken.
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Karte 2: Das Einzugsgebiet des Edeka Marktes in Altenbruch
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3.3  Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung des voraussichtlichen Umsatzes der Vorhaben wird das Marktanteilkonzept
verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell be-
stimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den Zonen des Einzugsgebietes!’. Somit beschreibt das Mo-
dell, in welchem Ausmal’ das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil der Kaufkraft an sich zu bin-
den. Zudem l3sst sich anhand des Marktanteilkonzepts die perspektivische Umsatzherkunft
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den Zonen des Einzugsgebiets ge-
nerierten Umsdtzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorha-
ben ausgeldsten Umsatzrickgdnge zu. Es gibt keine Auskunft dariiber, wo die Umsatze des
Vorhabens bisher gebunden wurden und wie sich diese nach der Erweiterung des Vorhabens
neu verteilen werden. Die Umsatzverluste zu Lasten von Wettbewerbern werden nach Lagen
nachfolgend ausfihrlich behandelt.

Fir den erweiterten Edeka wird der Umsatz im Kernsortiment (periodischen Bedarf) mit ca.
5,8 Mio. € prognostiziert. Fir Altenbruch wird eine Kaufkraftabschépfung von ca. 35 % ange-
nommen, da es sich um den einzigen Lebensmittelmarkt mit einem vollsortimentierten Ange-
bot handelt. Fir Ludingworth wird die Kaufkraft zu ca. 20 % durch das Vorhaben abgeschdpft
werden. Eine so hohe Kaufkraftabschopfung wie in der Standortgemeinde Altenbruch ist hier
nicht zu erwarten, da sich die Verbraucher aus Lidingworth an ganz unterschiedliche Stand-
orte hin orientieren.

Tabelle 7: Umsatzprognose fiir Edeka im Kernsortiment (periodischer Bedarf)
in Mio. € in%
Altenbruch 10,6 35 3,7 64
Lidingworth 49 20 1,0 17
Streuumsatz 1,1 19
Summe 155 37 58 100

GMA-Berechnungen 2020, leichte Rundungsdifferenzen moglich

EinschlieRlich des Umsatzes im aperiodischen Bedarf (ca. 0,2 Mio. €) leitet sich ein Umsatz von
ca. 6,0 Mio. € ab.

3.4 Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den landes- und regionalplanerischen Vorgaben wird
das Kongruenzgebot fir die Vorhaben wie folgt bewertet:

#  Der Edeka-Markt wird auch nach der Erweiterung sein Einzugsgebiet in rdumlicher Hin-
sicht nicht vergroRern kdnnen, was mit der intensiven Wettbewerbssituation, u. a. in
Groden, aber auch in Otterndorf, zusammenhangt.

v In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein, wie die Rahmenbedingungen am Stand-

ort, verkehrliche Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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J In den periodischen Sortimenten ist nach den landesplanerischen Vorgaben der grund-
zentrale Kongruenzraum, also nur die Stadt Cuxhaven, ausschlaggebend. Lediglich 30 %
des Vorhabenumsatzes dirfen von aulserhalb der Stadt Cuxhaven generiert werden. Bei
edeka werden etwa 80 % des Umsatzes mit Verbrauchern aus Cuxhaven erzielt, so dass
das Kongruenzgebot eingehalten wird.

4, Beeintrachtigungsverbot

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Entwicklung, die Funktionsfd-
higkeit der zentralen Orte und integrierter VVersorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrofs-
projekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden.” (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 08)

Fir die Prifung des Beeintrachtigungsverbotes sind die fir das Vorhaben im Einzugsgebiet
bzw. im Umland zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln.

4.1 Wetthewerbliche Wirkungen

Zur Ermittlung der durch die Vorhaben ausgeltsten Umsatzrickgange kommt ein Rechenmo-
dell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff'schen Gravitationsmodells® basiert. Im
Wesentlichen flieRen zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kalib-
riert werden:

#  die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachengrole
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Distanz zwischen den einzelnen Wettbewerbs-
standorten ergibt.

Fir die Bewertung der geplanten Erweiterung werden hinsichtlich der zu erwartenden Um-

satzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

#  Der Edeka-Markt wird auf der erweiterten Verkaufsflache einen Umsatz von ca. 6 Mio.
€ erzielen, davon ca. 5,8 Mio. € im periodischen Bedarf.

#  Zuberlcksichtigen ist, dass es sich bei Edeka um die Erweiterung eines seit Jahrzehnten
in Altenbruch vorhandenen Marktes handelt. Das Vorhaben wird nach der geplanten
Erweiterung ein Einzugsgebiet erschlieRen, welches mit dem jetzigen Einzugsgebiet
identisch ist. Auch nach der geplanten Erweiterung wird der jetzige Umsatz weiterhin
gebunden werden.

#  Die Bewertung moglicher Beeintrachtigungen durch die geplante Erweiterung erfordert
eine Prifung des Gesamtvorhabens. Jedoch ist fir die tatsdchliche Bewertung der durch
das Vorhaben ausgel6sten Umsatzriickgange der Bestandsumsatz zu bericksichtigen.

Bezogen auf die geplante Erweiterung die in Tabelle 12 dargestellten Umsatzumverteilungen

ZU erwarten:

18 Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Hein-ritz,

G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Tabelle 8: Prognose der Umsatzumverteilung durch die Vorhaben im periodischen Kernsor-
timent

. Umverteilung in Mio. €
£t Kaufkraftbindung der bestehenden Filiale von Edeka 43
§ = Umverteilungen ggi. real (zentraler Versorgungsbereich) 0,6
% =  Umverteilungen ggl. den Betrieben in Groden 0,15
g = Umverteilungen ggii. Marktkauf, Aldi (Abschnede) 0,15
g = Umverteilungen ggi. Otterndorf 0,6
= Umsatz insgesamt 1,5

GMA-Berechnungen 2020; ca.-Werte gerundet

4.2 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Um beurteilen zu kdnnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen
Betriebe stadtebauliche Effekte entstehen kénnen, wird der Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung als Hinweis herangezogen®. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der 6rt-
lichen Gegebenheiten sowie moglicher Vorschadigungen der jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiche zu bewerten. Funktionsstorungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleer-
stdnden zu einer Verringerung / Verschlechterung des Angebotes und der stddtebaulichen
Qualitat kommt. Mafgeblich fir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches
sind Magnetbetriebe, von deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe
profitieren. Sofern Magnetbetriebe aufgrund von hohen Umsatzriickgdngen durch ein neues
Vorhaben geschlossen werden, kénnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld ergeben.

Flr Edeka leitet sich im periodischen Bedarf ein Mehrumsatz von ca. 1,5 Mio. € ab. Der Gber-
wiegende Teil der zu erwartenden Umsatzrickgdnge im periodischen Bedarf geht zu Lasten
der leistungsstarken SB-Warenhéauser real und Marktkauf, welche allerdings eine GréRenord-
nung von unter 2 % erreichen. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird in seinen Ent-
wicklungsmoglichkeiten bzw. in seiner Funktionsfahigkeit durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt.

Ein geringer Teil wird gegeniiber den Wettbewerbern im Stadtteil Groden (Penny, Lidl) um-
verteilungswirksam, wenngleich es sich um rein wettbewerbliche Wirkungen mit einer Quote
von unter 2 % handelt.

Eine ausgesprochen geringe Umsatzumverteilung ist ebenfalls zu Lasten der nachstgelegenen
Wettbewerber in Otterndorf (u. a. Aldi) anzunehmen. Mit einer Umsatzumverteilung von 1 —
2 % handelt es sich ebenfalls um rein wettbewerbliche Auswirkungen.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit der geplanten Erweiterung von Edeka in Alt-
enbruch keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen werden. Das Be-
eintrachtigungsverbot kann in allen Sortimenten eingehalten werden.

Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum groRflachigen Einzelhandel
in Baden-Wrttemberg zuriick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie- und Handelskammern erstellt wurde.
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UNSER ZEICHEN ~ DURCHWAHL E-MAIL Datum
KST-aw 24.11.2022

STADTEBAULICHE INTEGRATION DES STANDORTES DES EDEKA-MARKTES IN ALTEN-
BRUCH

Sehr geehrter Herr Lindschau,

wie telefonisch besprochen, greifen wir weitere Aspekte hinsichtlich der stadtebaulichen In-
tegration i. S. der Landes-Raumordnung Niedersachsen 2017 gerne auf.

Es ist unstrittig, dass der Edeka-Markt ein zentrenrelevantes Kernsortiment fihrt und damit
die stadtebaulich integrierte Lage im Fokus der Betrachtung steht. In diesem Zusammenhang
stellt sich die Frage, ob bzw. welche stadtebaulich integrierten Lagen im Stadtteil Altenbruch
vorhanden sind.

In der historisch gewachsenen Ortsmitte von Altenbruch bestehen nur noch wenige Nutzun-
gen aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistern und medizinische Praxen. Zudem fehlt ein
Magnetbetrieb, z. B. Supermarkt, Discounter, Drogeriemarkt, welcher eine Versorgungsfunk-
tion Gbernimmt, ,die Gber den Nahbereich hinausgeht”. Der hier ansassige kleine Dorfladen
(ca. 80 m? Verkaufsflache) sowie die Betriebe des Lebensmittelhandwerks erfiillen eine Ver-
sorgungsfunktion fir umliegende Wohnquartiere, also fir den Nahbereich als fir den gesam-
ten Stadtteil.

Die Ortsmitte von Altenbruch kann nicht als zentraler Versorgungsbereich und damit als stad-
tebaulich integrierte Lage!i. S. der Landes-Raumordnung eingeordnet werden. Ware eine Ein-
ordnung als zentraler Versorgungsbereich moglich, so kénnte mit Blick auf die geplante Ver-
lagerung des Edeka Supermarktes tUberprift werden, ob die Ausnahmeregelung vom stadte-
baulichen Integrationsgebot Anwendung findet.

In unserer Auswirkungsanalyse vom 27.07.2021 zur geplanten Verlagerung des Edeka-Marktes ist dies falschlicher-
weise falsch eingeordnet worden.

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg / Dresden / Hamburg / Kéln / Miinchen
Niederlassung Koln Sitz der Gesellschaft: Ludwigsburg Oldenburgische Landesbank

Siegburger StraRe 215 / 50679 Koln Geschaftsfihrer Dr. Stefan Holl IBAN: DE48 2802 0050 7372 0211 00
Tel 0221 989438-0 / Fax 0221 989438-19 Oliver Matzek, Birgitt Wachs BIC: OLBODEH2
office.koeln@gma.biz / www.gma.biz Amtsgericht Stuttgart HRB 200488

USt-IdNr.: DE 811298796
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Das LROP 2017 gibt konkrete Voraussetzungen vor, die fir die Anwendung der Ausnahmere-
gelung erfillt sein mussen. Gemal Ziffer 2.3 05 Satz 3 sind

,heue EinzelhandelsgrofSprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hun-
dert periodische Sortimente sind, auf der Grundlage eines stédtebaulichen Kon-
zeptes ausnahmsweise auch aufSerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zu-
sammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stddte-
baulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griin-
den, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht
mdéglich ist.”

Die Ausnahmeregelung? sollte gemaR LROP angewandt werden, um der

fldchendeckenden Versorgung der Bevilkerung mit Lebensmitteln und Drogerie-
waren Rechnung (zu) tragen. Verdnderte betriebliche Strukturen und verdnderte
Einkaufsgewohnheiten der Bevilkerung, die im erhbhten Mafse ein motorisiertes
Verkehrsaufkommen erwarten lassen, erschweren gerade in historischen Altstdd-
ten bei enger Bebauung, geringer Fléchenverfiigbarkeit oder anderen ungiinsti-
gen baulichen Gegebenheiten Neuansiedlungen oder gréfsere Erweiterungen. In
solchen Fdllen erscheint es unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertrégli-
cher, das Vorhaben aufSerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen im zentralen
Siedlungsbereich anzusiedeln.”

Insbesondere bedarf es des Nachweises, dass eine Ansiedlung in stddtebaulich integrierten
Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich ist. Wirde man
das Kriterium auf Altenbruch anwenden, so kdme man zu folgendem Ergebnis:

J ein groReres zusammenhangendes Grundstiick (ca. 6.000 m? Flache) ist in der Orts-
mitte nicht vorhanden

# undist auch perspektivisch, etwa durch Zusammenlegung benachbarter Grundsti-
cke, nicht aufzubereiten ist.

Unstrittig ist auch, dass bei ca. 3.760 Einwohnern in Altenbruch sowie Ubernachtungen auf
dem dortigen Campingplatz ein Lebensmittelangebot vorgehalten werden muss. Zu berick-
sichtigen ist zudem, dass das benachbarte Lidingworth mit ca. 1.700 Einwohnern kein ausrei-
chendes Nachfragevolumen fiir einen eigenstéandigen groReren Lebensmittelmarkt bietet. In-
sofern ist es sachgerecht und zielfihrend, eine Versorgungsstruktur in Altenbruch zu entwi-
ckeln, welche auch fir die Burgerinnen aus Lidingworth genutzt werden kénnen.

Hinsichtlich des jetzigen bzw. geplanten Edeka-Standortes lasst sich festhalten:

# Beide Standorte weisen Bezlige zu Wohnbebauung auf, zumal im fulklaufigen Nah-
bereich ca. 1.300 Einwohner leben. Die Standorte sind damit auch stadtebaulich
integriert.

# Beide Standorte liegen ca. 300 m entfernt von der historischen Ortsmitte, sodass
Kopplungseinkdufe mit den dortigen Nutzungen ausgeldst werden.

Vgl. Begriindung Teil C zur Landes-Raumordnung, Seite 28.
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# Der Edeka Supermarkt Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fir die gesamte
Wohnbevédlkerung und geht also Gber den Nahbereich hinaus.

# Essind weitere Nutzungen vorhanden, ebenfalls mit einer Versorgungsfunktion fur
den gesamten Stadtteil.

Insofern ist der eigentliche Versorgungsschwerpunkt in Altenbruch am jetzigen Edeka-Stand-
ort bzw. perspektivisch am neuen Standort. Insofern kdnnte dieser Bereich als zentraler Ver-
sorgungsbereich eingeordnet werden.

Ungeachtet der spezifischen Lage der Standorte sind die Entfernungen zu den weiteren Voll-
versorgern im Cuxhavener Stadtgebiet von Altenbruch bzw. Lidingworth aus zu beachten. Le-
diglich im Stadtteil Groden (ca. 7 Pkw-Fahrminuten entfernt von Altenbruch) besteht mit einer
Penny-Filiale ein eingeschranktes Lebensmittelangebot. Gerade vor diesem Hintergrund sollte
es im Interesse aller Beteiligten sein, die Versorgungsqualitat in Altenbruch zu starken sowie
auch fur Blrgerinnen aus Lidingworth ein relativ nah gelegenes Angebot zu ermoglichen.

Mit Blick auf die Bewertung vorhandener Strukturen im Einzelhandel im Cuxhavener Stadtge-
biet bzw. in Altenbruch / Lidingworth bedarf es eines aktuellen stadtebaulichen Konzeptes
(Nahversorgungskonzept), welches die Vorgaben der Landes-Raumordnung Niedersachsen
2017 berlcksichtigt.

Sehr geehrter Herr Lindschau, wir hoffen, dass unsere Ausflihrungen ausreichend sind, und
verbleiben

mit freundlichen Grif3en
GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH

—
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Von:
Gesendet: Mittwoch, 31. Mai 2023 09:15
An:

Betreff: Erlduterung zu den Berechnungen fiir den Edeka-Markt in Cuxhaven-Altenbruch

Guten Morgen Herr , guten Morgen Her
gerne erldutere ich die Berechnungen zum Edeka-Markt in Altenbruch.

Voraussetzungen zur Einstufung nach dem LROP:

Bei grofflachigen, nicht raumbedeutsamen Vorhaben mussen folgende Kriterien erfillt
sein:

Uberwiegend fuRBlaufiger Einzugsbereich, d. h. mehr als 50 % des Vorhabenumsatzes
stammt aus dem fulSldufig erreichbaren Umfeld des Betriebes

mindestens 90 % der Verkaufsflache entfallt auf das nahversorgungsrelevante Sortiment.

Damit ein groRflachiger Lebensmittelmarkt mehr als die Hélfte seines Umsatzes aus einem
fulldufigen Nahbereich (10 Gehminuten) erzielen kann, missen nach Berechnungen der GMA
mindestens 2.000 — 3.000 Einwohner in diesem Nahbereich leben. Dies hdngt mit der Tatsache
zusammen, dass Verbraucher nicht ausschlieSlich in einem Lebensmittelmarkt einkaufen, sondern
i.d. R. mehrere Betriebe, wie Supermarkte, Discounter, Getrankemarkte, kleinere Fachgeschafte,
Sonderpostenmarkte, Lebensmittelhandwerk aufsuchen.

Einwohner im fullaufigen Nahbereich:

Nach Angaben der Verwaltung leben im fuRlaufigen Nahbereich derzeit 1.545 Einwohner mit einem
Kaufkraftvolumen von ca. 5,3 Mio. € im periodischen Bedarf. Zusatzlich dirfen Ubernachtungsgaste mit
bericksichtigt und als zusatzliche Einwohner berechnet werden. Hierzu wurden von der Verwaltung
folgende Angaben gemacht:

Danach sind im Einzugsbereich zusatzlich zu den Erstwohnsitzen von 1.545 Ew noch 106 Ew
hinzuzurechnen. Diese Zahl setzt sich zusammen aus:

154 Zweitwohnsitzen fiir den gesamten Ortsteil Altenbruch (Mai/2023) bedeuten 51 Ew im
Einzugsber. bei einer Auslastung < 40% = 20 EW

11 Ferienwohnungen im Einzugsber. (2020); bei einer Auslastung von 30,4% in Cuxhaven
(TMN-Tourismus Monitor, 2021) = 7 Ew

20 Wohneinheiten im Bereich RehwaldstraBe kurz vor der Realisierung x 1,58 Ew/Haushalt
(NBank-Wohnbaulandbericht 2021) = 32 Ew

30 Bauliicken im Einzugsber. kurzfristig realisierbar x 1,58 = 47 Ew

Einwohner, welche ggf. aus NachverdichtungsmalRnahmen resultieren, dirfen nicht angerechnet werden.
Insofern verbleiben ca. 50 zusatzliche Einwohner (Ferienwohnungen und Zweitwohnsitze). Diese Zahlen
sind nicht belastbar, da die jeweiligen Werte bezogen auf die Auslastung nicht abgesichert sind. Ohnehin
ergibt sich bei 50 Einwohnern nur ein Kaufkraftvolumen von ca. 0,2 Mio. € im periodischen Bedarf.

Von der Raumordnung des Landkreises Cuxhaven wurde eine Kaufkraftabschépfung von ca. 50 %
vorgeschlagen, welche allerdings aufgrund der Mehrfachorientierung der Verbraucher nicht realistisch
ist, d.h. ein Markt alleine bindet nicht die Halfte der Kaufkraft, sondern max. 30 — 40 %.



Setzt man diesen sehr hohen Marktanteil von ca. 50 % an, so leitet sich ein Umsatz von ca. 2,7 Mio. € aus
dem Nahbereich ab. Zusatzlich durften ca. 2,5 Mio.€ mit weiteren Verbrauchern, z.B. aus Lidingworth,
erzielt werden.

Einwohner Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in %
Nahbereich 1.595 5,5 50,0 2,7 52
aulRerhalb Nahbereich - - 2,5 48
Summe 5,5 - 5,2 100

Diese Berechnung ist jedoch konstruiert und nicht realistisch.

Zum Umsatz im periodischen Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
pharmazeutische Artikel, Schnittblumen, Tiernahrung, Zeitungen / Zeitschriften kommt der Umsatz mit
aperiodischen Randsortimenten, wie z.B. Strumpfwaren, Kurzwaren, Haushaltswaren, Batterien,
Schreibwaren, noch hinzu. Diesen Umsatzanteil habe ich auf ca. 0,8 Mio. geschéatzt. Die Verkaufsflache
dieser Randsortimente darf jedoch nur max. 10 % betragen. Dieser Umsatz kann nicht mehr erhéht
werden.

Umsatz Verkaufsflache

in Mio. € in% in m? in%
perido. Bedarf 5,2 86,7 1.350 90
aperiod. Bedarf 0,8 13,3 150 10
Summe 6,0 100 1.500 100

Der Umsatz / m? Verkaufsfliche mit ca. 6 Mio.€ ergibt bei einer Verkaufsfliache von ca. 1.500 m? eine
geringe Flachenproduktivitat von ca. 4.000 € / m? VK. Von Edeka selbst wird ein Umsatz / m? VK von ca.
5.000 € angegeben. Da das Kaufkraftniveau in Cuxhaven etwa 2 % unter dem Durchschnitt liegt, kann
eine geringere Flachenproduktivitit begrindet werden, ca. 4.500 € / m?, was dann einer Verkaufsflidche
von ca. 1.300 m? entsprechen wirde.

Deutlich bringe ich zum Ausdruck, dass die Berechnung mit dem hohen Marktanteil nicht realistisch ist.
Vielmehr halte ich einen Marktanteil von max. 35 % fur realistisch, dies wirden dann einem noch
geringeren Umsatz entsprechen.

Einwohner  Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in %
Nahbereich 1.595 5,5 35,0 1,9 51
aulRerhalb Nahbereich - - 1,8 49
Summe 5,5 - 3,7 100

Einschlielich des Umsatzes mit dem Randsortiment (ca. 0,5 Mio.€) ergibt sich ein Gesamtumsatz von ca.
4,2 Mio. €. Dies wiirde einer Verkaufsfldche von ca. 930 m? entsprechen.

Aus meiner Sicht ist es nicht moéglich, das Vorhaben aufgrund der viel zu geringen Einwohnerzahl im
Nahbereich als nicht als wohnortnaher Nahversorger zu begriinden.

Vielmehr sollte Gberprift werden, ob nicht die Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot hier
angewendet werden kann, das ist Bestandteil des gesamtstaddtischen Einzelhandelskonzeptes, welches
derzeit bearbeitet wird.

Gerne stehe ich fir Rickfragen zu Verfliigung.



Kurzprifung zur Erweiterung eines
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Cuxhaven-Altenbruch
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Kurzpriifung EDEKA Cuxhaven cima.

Makrostandort

Planstandort im Cuxhavener Ortsteil Altenbruch

* Im Cuxhavener Ortsteil Altenbruch wird die Erweiterung Q\ Sy
eines EDEKA-Marktes am St. Annen-Weg 2 erwogen. ;

= Der Markt soll von rd. 844 m? (zzgl. 30 m? Bickerei) auf
rd. 1.500 m? Verkaufsflache erweitert werden.

= |m Ortsteil Altenbruch existiert neben dem EDEKA-Markt kein
weiterer groBflachiger Nahversorgungsbetrieb.

e, =l | e Strage. :
=  Wohnbebauung schlieBt insbesondere 8stlich und nérdlich des e i) “"‘;‘0 b
Vorhabenstandortes im Ortsteil Altenbruch an. AlteRbriah: Altertbruch’ i )i b strap
-Westerende / 4 IS,
= Innerdrtlich verfligt der Vorhabenstandort tiber eine nahe ‘ ‘ ' :
gelegene Anbindung an die B 73 als pragende West-Ost- D ¥ /%&% dort
Verkehrsachse. % .
= Eine OPNV-Anbindung befindet sich mit der Haltestelle A AL
.St. Annen-Weg" unmittelbar am Planstandort. s ;
0 ‘ 250 500 m
[

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2023
Bearbeitung: cima 2023
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Kurzpriifung EDEKA Cuxhaven cima.

Prifung auf wohnortbezogene Nahversorgung

Die Ersteinschatzung der raumordnerischen Vertraglichkeit des
Vorhabens erfolgt unter Beachtung der Ziele des LROP
Niedersachsen.

Das Planvorhaben iiberschreitet mit einer Gesamt-VKF von bis zu
rd. 1.500 m? die Schwelle der GroBfliichigkeit von 800 m?.

"Keine EinzelhandelsgroBprojekte sind Betriebe zur
wohnortbezogenen Nahversorgung. Sie befinden sich auch in
Siedlungsgebieten auBerhalb der Zentralen Orte, sind Wohngebieten
rdumlich funktional direkt zugeordnet und dienen (iberwiegend der

Versorgung im fuBldufigen Nahbereich, auch fiir die in der Mobilitdt Landes-
. .. .. Raumordnungsprogramm
eingeschrénkten Bevolkerungsgruppen. |[...] Niedersachsen 2017

Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung diirfen die
Schwelle der GroBflichigkeit von 800 m? Verkaufsfldche im
Einzelfall auch iiberschreiten." A Niedersachsen

(Begriindung zur Anderung der Verordnung tiber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) zu Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 2
und 3).

Nachfolgend wird das Vorhaben auf die Einhaltung der Kriterien
zur Einordnung als wohnortbezogene Nahversorgung gepriift.

Bl e e



Kurzpriifung EDEKA Cuxhaven cima.

Prifung auf wohnortbezogene Nahversorgung

Ein tiberwiegend fuBlaufiger Einzugsbereich
liegt vor, wenn der Vorhabenumsatz zu mehr als
50 % mit Kaufkraft aus dem fuBlaufig
erreichbaren Umfeld des Betriebes erzielt wird.

Als Betriebe zur wohnortbezogenen
Nahversorgung kénnen nur solche gelten, die auf
mind. 90 % der VKF nahversorgungsrelevante
Sortimente anbieten.

FuBlaufiger
Einzugsbereich

Landes-
Raumordnungsprogramm
Niedersachsen 2017

- s
. ¢

v&: Niedersachsen

KURZPRUFUNG EDEKA CUXHAVEN (ALTENBRUCH)

Kartengrundlage: © Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed, USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping,
Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo und GIS-Anwender*innen-Community, 2023; Bearbeitung: cima, 2023



Kurzpriifung EDEKA Cuxhaven cima.

Prifung auf wohnortbezogene Nahversorgung

Einzugsgebiet des Vorhabens:

- Ortsteil Altenbruch (Mitte und Ost) (Zone 1)

- Ortsteil Ludingworth und Altenbruch-West (Zone 2)
- Gemeinde Nordleda (Zone 3)

Umsatzerwartung:

Auf Basis des Einzugsgebietes und der Angebots- und
Nachfragesituation ist bei Annahme der skizzierten
Kaufkraftabschépfungen eine Gesamtumsatzerwartung von
rd. 5,82 Mio. € brutto p.a. realisierbar.

Altenbruch-Ost

Davon entfallen rd. 5,10 Mio. € brutto p.a. auf das
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel). Zone 2

(bei Annahme einer Verkaufsfliche von rd. 1.275 m? und einer Raumleistung von Liidin rh
4.000 € pro m? im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel) 2Ry

Planung EDEKA-
Markt Cuxhaven-

CIMA Sortiment Altenbruch
) , Umsatz
VKin m . )
in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 1.375 5,53
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.275 510
Aperiodischer Bedarf gesamt 125 0,30
Gesamt 1.500 5,82

Quelle: cima 2023

KURZPRUFUNG EDEKA CUXHAVEN (ALTENBRUCH)

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2023; Bearbeitung: cima 2023



Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

cima.

Prifung auf wohnortbezogene Nahversorgung

Wohnortbezogene Nahversorgung:

- Im fuBlaufigen Einzugsbereich wohnen etwa 1.469 Personen’

- Diese verfligen Uber eine Kaufkraft von rd. 3,7 Mio. € im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel.

- Annahme von erzielbarer Abschépfungsquote von rd. 50 % fiir den
fuBlaufigen Einzugsbereich flir Nahrungs- und Genussmittel auf Basis der
geringen Wettbewerbsstrukturen im Umfeld

- Ergebnis: rd. 1,87 Mio. € Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
kdnnen durch den Vorhabenstandort im fuBlaufigen Einzugsbereich gebunden
werden (Umsatzanteil des Planvorhabens von rd. 37 %).

Die Schwelle von 50 % des Vorhabenumsatzes durch Kaufkraft aus dem
fuBlaufigen Einzugsbereich wird mit einem Umsatzanteil von rd. 37 % im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel nicht erreicht.

Damit erfiillt das Vorhaben lediglich im Verbund mit dem restlichen Ortsteil

Altenbruch (Mitte) die Kriterien zur Einordnung als wohnortbezogene
Nahversorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.

KURZPRUFUNG EDEKA CUXHAVEN (ALTENBRUCH)

Abschopfungsquote,- potenzial und Umsatzherkunft des Planvorhabens im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Kaufkraft- Kaufkraft- Potenzial- .
Umsatzanteil

Ort der Kaufkraftherkunft Bevolkerung |kennziffer potenzial bindung
(D=100) | NuG (in Mio. €) in% m

FuBlaufiger Einzugs?bereich 1a 1469 9,3 37 %0 187 37%
(1.000 Meter Gehdistanz)

Restlicher OT Altenbruch-Mitte 1b 1.143 96,3 29 45 1,29 25%

OT Altenbruch-Ost 2a 229 96,3 0,6 30 0,17 3%

OT Altenbruch-West 2b 1424 96,3 3,6 15 0,52 10%

OT Ludingworth (Cuxhaven) 2b 1.786 96,3 4,5 15 0,66 13%

OT Nordleda 3 1.118 89,7 2,6 10 0,25 5%
Ubrige Streuumsatze 0,33 7%

Quelle: cima 2023;
Anmerkung: rundungsbedingte Abweichungen mdéglich; Bevélkerungszahlen nach Zensus 2011

* In Cuxhaven gab es 2022 rd. 1.492.134 Ubernachtungstouristen. Diese wurden gemdB LROP Arbeitshilfe von
20177 durch die Tagesanzahl in einem Jahr (365) geteilt. Demnach kann der Stadt Cuxhaven ein zusdtzliches
Kaufkraftpotenzial von rd. 4.013 Personen zugerechnet werden.

Anteilig auf die Bevilkerung in Altenbruch ergibt sich fiir den Ortsteil rein rechnerisch ein zusdtzliches
Potenzial von rd. 338 Personen, die neben der wohnhaften Bevélkerung in Cuxhaven am Standort einkaufen.
Die Kaufkraftkennziffer wiirde dann mit dem Bundesdurchschnitt angenommen.

Das Potenzial flieBt in der derzeitigen Rechnung nicht mit ein.

11 Berechnet aus Bevolkerungszahlen des fuBlaufigen Einzugsbereiches nach Zensus 2011



Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Raumordnerische Vorprifung gemal3 LROP cima.

Das Planvorhaben erfiillt rein formell nicht die Kriterien zur Einordnung als
wohnortbezogene Nahversorgung gemaf3 LROP.

Das Vorhaben ist somit als EinzelhandelsgroBprojekt zu werten und wird
nachfolgend auf die raumordnerischen Vorgaben gepriift.

= Die Ersteinschdatzung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens
erfolgt unter Beachtung der Ziele des Landes-Raumordnungsprogramms
Niedersachsen. GemaB LROP Niedersachsen soll in allen Gemeinden und
Stadten auf ein zeitgemaBes Angebot des ,allgemeinen, téglichen Grundbedarfs”
hingewirkt werden.

= Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Cuxhaven, welche die
Funktion eines Mittelzentrums erfillt. In Bezug auf die Sortimente des

periodischen Bedarfsbereichs hat Cuxhaven als Zentraler Ort die raumordnerische ;Zﬁﬁ’rdmngsprogramm
Aufgabe der Versorgung der eigenen Bevolkerung im grundzentralen Niedersachsen 2017

Kongruenzraum.

*= Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein EinzelhandelsgroBprojekt. Die mit
dem Vorhaben zu beriicksichtigenden Vorgaben sind: A Niedersachsen

—  Abstimmungsgebot

— Beeintrachtigungsverbot
— Kongruenzgebot

— Konzentrationsgebot

— Integrationsgebot

T e o e =



Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Raumordnerische Vorprifung gemal3 LROP cima.

Abstimmungsgebot:

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.” (Abschnitt 2.3,
Ziffer 07, Satz 1)

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein
EinzelhandelsgroBprojekt mit einer Gesamtverkaufsflache von
rd. 1.500 m?.

= Die interkommunale Abstimmung erfolgt im Bauleitplanverfahren
bzw. im Rahmen der Abstimmung zur baurechtlichen Einordnung
des Planvorhabens.

Landes-

Raumordnungsprogramm
Niedersachsen 2017

Bei Einhaltung der im Rahmen der Beteiligung Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Bauleitplanung tiblichen Information kann das
Abstimmungsgebot erfiillt werden. A Niedersachsen

I g



Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Raumordnerische Vorprifung gemal3 LROP cima.

Beeintrachtigungsverbot:

JAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 08)

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse der GMA (2021) wurde
nachgewiesen, dass keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in der Stadt
Cuxhaven oder im weiteren Untersuchungsgebiet zu erwarten sind.

Landes-
Raumordnungsprogramm
Niedersachsen 2017

Das Planvorhaben steht demzufolge mit dem
Beeintrachtigungsverbot in Einklang.

&: Niedersachsen

I g



Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Raumordnerische Vorprifung gemal3 LROP

cima.

Kongruenzgebot:

.In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines
neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen
Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdfB
Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht
wesentlich lberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).” (Abschnitt
2.3, Ziffer 03, Satz 2)

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Scitzen 1 bis 3 ist
gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes
mit Kaufkraft von auBerhalb des maBBgeblichen Kongruenzraumes
erzielt wiirde” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 5)

Landes-

GemaB der Auswirkungsanalyse der GMA (2021) kann mehr als 70 % sitel il

Niedersachsen 2017

des periodischen Vorhabenumsatzes aus der Stadt Cuxhaven erzielt
werden.

Das Kerneinzugsgebiet wird vorrangig aus dem Ortsteil Altenbruch @y Niedersachsen
gebildet. Streuumsatze sind u. a. aus der Gemeinde Nordleda zu
erwarten.

Das Planvorhaben steht mit dem Kongruenzgebot in Einklang.

I e



Kurzpriifung EDEKA Cuxhaven cima.
Raumordnerische Vorprifung gemal3 LROP

Konzentrationsgebot:

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.” (Abschnitt 2.3,
Ziffer 04)

= Im RROP aus dem Jahr 2012 (Landkreis Cuxhaven) ist der derzeitige EDEKA-
Markt in das zentrale Siedlungsgebiet eingefasst.

» Der Vorhabenstandort ist z. T. innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets
situiert. Lediglich westlich gelegene Teilbereiche befinden sich nicht im
abgegrenzten zentralen Siedlungsgebiet.

= |In ahnlichen Fillen findet sich in der Arbeitshilfe zum LROP eine
Konkretisierung:

- ,Eine Plandnderung wiirde sich [...] dann erlibrigen, wenn der angestrebte
Standort direkt ,auf” der Grenze des zentralen Siedlungsgebiets liegt und dessen
Beplanung als maBstabsbedingte Konkretisierung eingestuft werden kann, die
sich aus dem vergleichsweisen groben MaBstab der Regionalplanung (1:50.000)

ergibt” (Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels” des LROP, Abschnitt 4.6)

Quelle: RROP 2012, Landkreis Cuxhaven
Bearbeitung: cima 2023

Der Standort befindet sich z. T. innerhalb und z. T. auBerhalb der
Abgrenzung des zentralen Siedlungsgebiets und somit direkt auf der Grenze
der Abgrenzung. Aus gutachterlicher Sicht kann die Beplanung als
maBstabsbedingte Konkretisierung eingestuft werden. Damit wird das
Konzentrationsgebot erfiillt. Eine abschlieBende Bewertung ist durch den
Landkreis Cuxhaven als untere Landesplanungsbehorde vorzunehmen.

I



Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Raumordnerische Vorpriafung gemal3 LROP cima.

Integrationsgebot: Zentrenstruktur im Cuxhavener Einzelhandelskonzept, 2014

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind  Karte 16: Perspektivische Standortstruktur in Cuxhaven
nur innerhalb der stdadtebaulich integrierten Lagen zuldissig (Integrationsgebot).

Zentrenhierarchie

Diese Fldchen mtissen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs - O Hauptgeschatiszentrum
eingebunden sein.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 1 und 2) o) ‘s '}:‘.':«mmmm : z“:“;’g"":um
Nt e S

Duhnen % i) ®  Erganzungsstandort
.Stddtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im engen rdumlichen el @ s
und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne Kowiorg [ 2GR Qtremcnmsnser . A
des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Sie verfiigen liber ein vielfdltiges und dichtes /A S e OF}}#M-@-«»W-M
Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, die auch fuBldufig als im A, i s e

Wesentlichen zusammengehérend erfahren werden kénnen. Stadtebaulich integrierte
Lagen sind in das OPNV-Netz eingebunden.” (Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 B ;
.Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROPR, 5.8) ; Ot

» Die Stadt Cuxhaven verfligt Gber ein giltiges Einzelhandelskonzept
(2014) inkl. einer Zentrenstruktur (siehe rechts). ‘ - |

= Das Planvorhaben ist nicht in einem zentralen Versorgungsbereich
eingefasst (solitarer Nahversorgungsstandort).

0 1 2 4 6

—— km

= Eine OPNV-Anbindung liegt am Standort in unmittelbarer Nahe vor.

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis;
Inklusive des zum Jahresende 2013 geschlossenen Lebensmitteldiscounters Penny am Schneidemiihlplatz.

Dem Integrationsgebot kann nicht unmittelbar entsprochen werden. Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven, 2014
Hinzuweisen ist somit auf die Priifung der Ausnahmeregelung zum
Integrationsgebot.
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Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Raumordnerische Vorprifung gemal3 LROP cima.

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu
mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind

auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzeptes . fun \
ausnahmsweise auch auBerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen . ! 3 S
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes L T A ) \J
im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, ol 95815 &)

wenn eine Ansiedlung in den stddtebaulich integrierten Lagen ¥ o ‘j .5

aus stdadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, ‘

insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der
Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus
verkehrlichen Griinden nicht moglich ist” Landes-
Raumordnungsprogramm
Niedersachsen 2017

Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels” des LROP S. 53)

&: Niedersachsen
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Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot

cima.

Kriterium 1 der Ausnahmeregelung:

— Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des groBflachigen
Einzelhandelsprojekts sind periodische Sortimente zu
vertreiben, d. h. maximal 10 % (=Rand-/ Nebensortimente)
aperiodische Sortimente sind zulassig.

Kann erfullt werden und ist bauleitplanerisch
abzusichern.

KURZPRUFUNG EDEKA CUXHAVEN (ALTENBRUCH)

Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Planung EDEKA-
Markt Cuxhaven-

CIMA Sortiment Altenbruch
X , Umsatz
VKinm*® | )
in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 1.375 5,53
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.275 5,10

Aperiodischer Bedarf gesamt 125 0,30

Gesamt 1.500 5,82

Quelle: cima 2023




Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot

cima.

Kriterium 2 der Ausnahmeregelung:

— Es liegt ein verbindliches stadtebauliches Konzept vor.

Wird grundsatzlich eingehalten, da das Konzept von
2014 samt Einordnung des EDEKA-Marktes in
Altenbruch vorliegt und hier eine Erweiterung der
bestehenden Betriebe beflirwortet wird. Der
Standort am St. Annen-Weg ist als solitarer
Nahversorgungsstandort gekennzeichnet.

KURZPRUFUNG EDEKA CUXHAVEN (ALTENBRUCH)

Zentrenstruktur im Cuxhavener Einzelhandelskonzept, 2014

Karte 16: Perspektivische Standortstruktur in Cuxhaven

Zentrenhierarchie
- © Hauptgeschafiszentrum

y @  Stadtteilzentrum
(o] ® Ag Netio Marken-Discount o
h Nahversorgungszentrum
D9¢0® | \ah und Frisch Bonnke i
Duh 5 g ®  Ergénzungsstandort
¥ Edekal Lid \,‘A v 9
- éaexr Dos Sehitrstrate *  solitare Nahversorgungsstandorte
= Stickenbuttel . A Fischeroinafe . Gr
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A sanienburg @, Ld o""’"’""","‘“’"‘" A inkt
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th
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis;
Inklusive des zum Jahresende 2013 geschlossenen Lebensmitteldiscounters Penny am Schneidemiihlplatz.

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Cuxhaven, 2014




Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot

cima.

Kriterium 3 der Ausnahmeregelung:

— Es wird der Nachweis erbracht, dass stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle
Griinde eine Vorhabenansiedlung in stadtebaulich integrierter Lage unmdglich machen.

—>Die Siedlungsstruktur des OT Altenbruch ist als deutlich abgesetzt von Cuxhaven zu bezeichnen.

—Eine Ansiedlung im ca. 8 km (PKW-Fahrdistanz) entfernten Cuxhavener Hauptzentrum stellt zudem
keine Losung zur adaquaten Nahversorgung in Altenbruch dar.

> Mit Ausnahme des EDEKA-Marktes befindet sich kein weiterer groBflachiger
Nahversorgungsbetrieb in Altenbruch. Damit verfligt dieser Gber eine bedeutende wohnortnahe
Versorgungsfunktion, die auch konzeptuell gewtirdigt wird.

—>Durch die kleinteilig parzellierten Grundstticke im Ortskern, den Erhalt gewachsener baulicher

Strukturen und fehlende Nutzungsfunktionen ist keine Méglichkeit der Realisierung im restlichen
OT Altenbruch ersichtlich.

Aus siedlungsstrukturellen Griinden wiirde eine Ansiedlung in Cuxhaven nicht dazu beitragen,
die Nahversorgung in Altenbruch sicherzustellen. Zudem besteht im Ortskern von Altenbruch
keine ersichtliche Méglichkeit der Ansiedlung. Im Sinne einer Suche ,,von innen nach auen”
bildet der Planstandort das nachstgelegene geeignete Grundstiick zur Realisierung.

KURZPRUFUNG EDEKA CUXHAVEN (ALTENBRUCH)




Kurzprifung EDEKA Cuxhaven

Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot

Kriterium 4 der Ausnahmeregelung:
— liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes,

— verflgt Uber einen raumlich funktionellen
Zusammenhang zu Wohngebieten

— st in das Netz des OPNV eingebunden.

Die Punkte kénnen jeweils als erflillt betrachtet
werden (siehe Folien 2 und 11).

KURZPRUFUNG EDEKA CUXHAVEN (ALTENBRUCH)

Planstandort im Cuxhavener Ortsteil Altenbruch
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Bearbeitung: cima 2023




Kurzprifung EDEKA Cuxhaven cima.

Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot

Voreinschatzung zur Ausnahme vom Integrationsgebot

— Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des groBflachigen
Einzelhandelsprojekts sind periodische Sortimente zu
vertreiben

— Es liegt ein verbindliches stadtebauliches Konzept vor.

— Es wird der Nachweis erbracht, dass stadtebauliche oder
siedlungsstrukturelle Griinde eine Vorhabenansiedlung in
stadtebaulich integrierter Lage unmoglich machen.

— Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes, Raumlich
funktioneller Zusammenhang zu Wohngebieten, Einbindung in
das Netz des OPNV

(Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, S. 53)

KURZPRUFUNG EDEKA CUXHAVEN (ALTENBRUCH)




Fazit cima.

* Im Cuxhavener Ortsteil Altenbruch wird die Erweiterung eines Planstandort im Cuxhavener Ortsteil Altenbruch
EDEKA-Marktes am St. Annen-Weg 2 erwogen. el Ay

= Der Markt soll von rd. 844 m? (zzgl. 30 m? Backerei) auf
rd. 1.500 m? Verkaufsfliche erweitert werden.

=  Wohnbebauung schlie3t insbesondere dstlich und nérdlich des

.':j“ 3
Vorhabenstandortes im Ortsteil Altenbruch an. , N /’ ;jf“ ot
Heg e ) t | "afe..
"Strag, y I K4
. = . . . . : 3.4\ 9
* Eine OPNV-Anbindung befindet sich mit der Haltestelle | s
7] . L Alt ita N -’o
,St. Annen-Weg" unmittelbar am Planstandort. Sniertie -
3 / fi{ﬂi* 3
Die Standorteigenschaften zur Erweiterung eines EDEKA-Marktes : £ \ \:"r‘:’w‘;ﬁ‘f‘
am St. Annen-Weg sind grundsitzlich als gut zu bewerten. T . \Jz‘i
P \“u‘\‘\ § \\ - /
Das Planvorhaben eroffnet die Moéglichkeit, die NG P, S B
Nahversorgungssituation insbesondere fiir die umliegenden | / - e
WOhngebiete aufzuwerten. Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2023
Bearbeitung: cima 2023

Dem Integrationsgebot des LROP kann nicht unmittelbar
entsprochen werden.

In einer ersten Voreinschatzung konnen die Kriterien zur
Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes voraussichtlich erfiillt
werden.
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Rechtliche Hinweise cima.

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Uber Urheberrecht
und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze
geschutzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung +
Management GmbH (cima).

Die auftraggebende Stelle kann die Ausarbeitung innerhalb und
auBerhalb seiner Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets
auf die angemessene Nennung der cima als Urheberin zu achten ist.
Jegliche - vor allem gewerbliche -Nutzung dartber hinaus ist nicht
gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstaltende von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte
am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeitenden. Inhalte von
Prasentationen durfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in
Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenlber der
auftraggebenden Stelle im Rahmen der vereinbarten

Bedingungen. Dritten gegenuber wird die Haftung fur die
Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten enthaltenen
Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.
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