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1. ALLGEMEINES

Der Einzelhandelsstandort (zentraler Versorgungsbereich) im dstlichen Teil des Orts-
zentrums von Molbergen soll gestarkt und weiter entwickelt werden. Anlass der Pla-
nung ist die Absicht eines im Plangebiet ansassigen Lebensmittel-Discounters sich
zeitgemal zu erweitern. Der vorhandene Discounter mit Getrénkemarkt hatte sich auf
Basis des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 44 (rechtsverbindlich seit dem
06.06.2001) angesiedelt und entwickelt. Zur Klarstellung und Fortentwicklung der
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet soll die kinftige Entwicklung Uber einen An-
gebotsplan erfolgen, der die bisherigen Planungen ersetzt. Dazu soll in der 18. Ande-
rung des Flachennutzungsplans insgesamt ein Sondergebiet fir den Einzelhandel
(SO Einzelhandel) dargestellt werden und durch den Bebauungsplan Nr. 81 entspre-
chend entwickelt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 81 und die parallele 18. Anderung des Flachennutzungspla-
nes umfassen die gleichen Grundflachen.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Molbergen hat daher beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 81  Einzelhandel Am Waldeck” aufzustellen; dies geschieht auf-
grund der 88 1 Abs. 3, 2, und 10 BauGB sowie des 8§ 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der z.Z. geltenden Fassung.
Der Flachennutzungsplan wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert
(18. Anderung des Flachennutzungsplanes 2002).

Mit dem Bebauungsplan werden Teile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 44 Lidl-Markt* (rechtsverbindlich seit dem 06.06.2001) sowie Teile des angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 4 (rechtsverbindlich seit dem 19.09.1980) Uberplant.
Die Uberplanten Teilbereiche sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. Mit dem in
Kraft treten des Bebauungsplanes Nr. 81 verlieren die bisherigen Festsetzungen der
genannten Bebauungsplane in den Uberplanten Teilbereichen ihre Glltigkeit; statt-
dessen gelten hier fortan die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 81.
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2. KARTENGRUNDLAGE, LAGE IM RAUM; BISHERIGE NUTZUNG

2.1 KARTENGRUNDLAGE

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf einer digitalen Kartengrundlage (Auszug aus
den ALKIS-Daten, © LGLN) im Maf3stab 1:1.000 gezeichnet. Lage und Umriss des
Plangebietes sind aus der Ubersichtskarte (s. Deckblatt 1:5.000) ersichtlich. Die Ab-
grenzung im Einzelnen ergibt sich aus der Planzeichnung.

2.2 LAGE IM RAUM; BISHERIGE NUTZUNG

Das Plangebiet liegt im ostlichen Teil des Ortszentrums von Molbergen nérdlich der
Cloppenburger Straf3e (L 836) und 0Ostlich der Stra3e Am Waldeck und grenzt an die-
se StralRen unmittelbar an. Von Osten reicht die Fichtenstral3e, die hier ihr Ende in
einer Wendeanlage hat, bis an das Plangebiet heran.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 81, umfasst folgende Flurstiicke in der
Flur 44 Gemarkung Molbergen:
Flurstiick 306/2, 305/1, 305/2 und 303/6.

Der vorhandene Discounter mit Getrankemarkt hatte sich auf Basis des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 44 (rechtsverbindlich seit dem 06.06.2001) angesiedelt
und entwickelt. Entlang der Stralle Waldeck besteht gemafld Bebauungsplan Nr. 4
noch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) im Nordwesten
(hier der Getrankemarkt) sowie eines Mischgebiets (MI) im Sidwesten (hier das
Wohnhaus Waldeck 2) des Plangebiets.

Die Geb&udesubstanz der Markte befindet sich im Nordwesten des Plangebiets und
erstreckt sich auch entlang der Strale Am Waldeck (Cloppenburger Stral3e 33 und
Am Waldeck 4); von hier sind die Markte durch eine Passage auch fir fu3laufig far
Kunden zuganglich. Die zugehdrigen Parkplatz- und Bewegungsflachen erstrecken
sich nach Nordosten und Osten bis zu den angrenzenden mit Wohnh&ausern bebau-
ten Grundsticken und nach Suden zur Cloppenburger Stral3e (L 836) hin. Die Zu-
und Abfahrt fur Kfz erfolgt im Bestand zur Cloppenburger Stral3e. Zur 6stlich heran-
fuhrenden Fichtenstrafl3e besteht eine Verbindung fur Ful3gdnger und Radfahrer, je-
doch nicht fir Kfz. Im Sidwesten des Plangebiets ist im Bestand noch ein Wohnhaus
(Am Waldeck 2) vorhanden, das vor dem Hintergrund der beabsichtigten Sonderge-
bietsentwicklung jedoch abgerissen werden wird.

Das Gebiet ist derzeit Gber die angrenzende Cloppenburger Strae und auch tber
die Gemeindestralle Am Waldeck ausreichend verkehrlich erschlossen bzw. auch in
Zukunft erschliel3bar.

Westlich des Plangebiets jenseits der StralRe Am Waldeck (von Norden nach Studen)
bildet Wohnbebauung (Am Waldeck 7 und 5), eine Parkplatzflache sowie eine Spielo-
thek und ein Restaurant (Cloppenburger Stral3e 29) die Nachbarschaft. Nordostlich
bis sudostlich des Plangebiets bilden Wohnhauser mit ihren Nebenanlagen und
Hausgarten die Nachbarschaft. Diese liegen gemald Bebauungsplan Nr. 4 in einem
allgemeinen Wohngebiet (WA) (FichtenstralRe 10, 8 und 5) bzw. einem Mischgebiet
(MI) (Cloppenburger Straf3e 35). Sudlich der Cloppenburger Stral3e liegen weitere
Teile des zentralen Versorgungsbereiches von Molbergen. Hier besteht ein durch die
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 aus dem Jahre 2017 festgesetztes, geglie-
dertes Sondergebiet (SO) fur den Einzelhandel, in dem ein Drogeriemarkt (Neuan-
siedlung, seit 2019 in Betrieb), ein weiterer Lebensmittel-Discounter (Erweiterung wie
geplant abgeschlossen und seit 2019 in Betrieb), ein Lebensmittel-Vollsortimenter,
ein Fachgeschaft mit Backerei- / Konditoreiwaren, ein Sonderpostenmarkt sowie ein
Textilfachmarkt (Fachdiscounter) ansassig sind.

3. PLANERISCHE VORGABEN

3.1 REGIONAL- UND LANDESPLANUNG

In der zeichnerischen Darstellung des Landes-Raumordnungsprogrammes Nieder-
sachsen (LROP 2017) liegt Molbergen mit seinen Ortsteilen innerhalb des landlichen
Raumes. Im Abschnitt 1.1 ,Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes" der be-
schreibenden Darstellung heil3t es u.a.:

,In allen Teilrhumen (des Landes) soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachs-
tums und der Beschaftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und MafRnahmen
sollen daher die Moglichkeiten der Innovationsforderung, der Starkung der Wettbe-
werbsfahigkeit, der Erschlieung von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern
ausgeschopft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung bei-
tragen. . . .

Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen Strukturen
als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturrdume mit eigenem Profil erhalten und so
weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und internationalen Wett-
bewerbsfahigkeit der niederséachsischen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Bei-
trag leisten konnen. Sie sollen mit modernen Informations- und Kommunikationstech-
nologien und -netzen versorgt werden, durch die Uberregionalen Verkehrsachsen
erschlossen und an die Verkehrsknoten und Wirtschaftsraume angebunden sein.”

Bezogen auf den Einzelhandel sind mit dem LROP 2017 geé&nderte Beurteilungs-
grundsatze eingefiihrt worden. So geht das LROP nunmehr von der Raumbedeut-
samkeit auch mehrerer fir sich allein nicht grof3flachiger Vorhaben aus. Fir Agglome-
rationen gelten somit dieselben Bewertungsmal3stabe wie fiir andere raumbedeutsa-
me Einzelhandelsgrol3projekte. Das Plangebiet umfasst den nérdlich der Cloppen-
burger Stral3e gelegenen Teil und damit wesentliche Flachenanteile des zentralen
Versorgungsbereichs der Gemeinde Molbergen, wenngleich dessen raumliche Ab-
grenzung nicht durch Ratsbeschluss bestatigt worden ist. Agglomerationen in Zentren
stellen stadtebaulich und regionalplanerisch gewollte Entwicklungen dar, deren Ge-
samtwirkung sicherlich nicht bei jedweder Veranderung einzelner Strukturen oder
Anbieter zu einer Gesamtbetrachtung des vollstéandigen jeweiligen Zentrums fiihren
kann. Vielmehr ist davon auszugehen, dass durch die Agglomerationsregel Entwick-
lungen auRRerhalb der Zentren hinsichtlich méglicher stadtebaulich negativer Folge-
wirkungen zu betrachten sind. Die Gesamtwirkung der geplanten Einzelhandelsent-
wicklung im zentralen Versorgungsbereich von Molbergen nach innen wie nach au-
Ren wurde daher in einer Auswirkungsanalyse untersucht (s. Kap. 4.3).

Im wirksamen Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Cloppenburg
(RROP 2005) ist die Gemeinde Molbergen als Grundzentrum dargestellt. In den
Grundzentren sind zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des taglichen
Grundbedarfs bereitzustellen. Regionale Zielvorgaben der Raumordnung beinhalten,
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die positive Bevolkerungsentwicklung mittel- und langfristig zu fordern, auftretenden
Wanderungsverlusten entgegenzuwirken und die regionale Bindung der Bevolkerung
durch ein attraktives Angebot an ausreichenden Arbeits- und Ausbildungsplatzen so-
wie bedarfsgerechten Versorgungs-, Freizeit- und Erholungseinrichtungen zu verstér-
ken. Die beabsichtigte Entwicklung des Einzelhandelstandorts durch zeitgemale Er-
weiterung eines ansassigen Discounters und Ausweisung eines Sondergebiets fur
den Einzelhandel in glinstiger Verkehrslage an einer regionalen Hauptverkehrsstral3e
(bestehender zentraler Versorgungsbereich) steht im Einklang mit der Grundzent-
rumsfunktion der Gemeinde Molbergen und tragt zur Umsetzung der raumordneri-
schen Ziele bei.

Die Gemeinde Molbergen ist im RROP als Standort mit der besonderen Entwick-
lungsaufgabe ,Erholung® ausgewiesen. Hinsichtlich der Entwicklungsaufgabe ,Erho-
lung”“ ist die gute Ausstattung an Naherholungs-, Freizeit- und Sporteinrichtungen zu
sichern und, wo erforderlich, zu ergdnzen. Das Plangebiet selbst liegt jedoch weder
innerhalb eines Vorsorgegebietes fir die Erholungsnutzung noch ist es auf Grund
seiner Lage und der Vornutzung fiir eine wesentliche Erholungsnutzung oder deren
Entwicklung geeignet.

Das Plangebiet liegt laut RROP in einem Vorsorgegebiet fur die Trinkwassergewin-
nung jedoch aufRerhalb ausgewiesener Wasserschutzzonen; andere Flachen ohne
diese Bedeutungszuweisung, die gleichzeitig fir eine Baulandentwicklung geeignet
waren, stehen in Molbergen nicht zur Verfiigung. Durch die Uberplanung von bereits
ausgewiesenen Baugebieten im bestehenden Siedlungsbereich wird dieses Gebiet
insgesamt nicht in seiner Funktion beeintrachtigt. Gleichwohl sind im Falle spaterer
Bauvorhaben die Belange des Grundwasserschutzes zu beachten; es ist ggf. mit Auf-
lagen hinsichtlich der Auswahl der Baumaterialien und der Bauausfuhrung zu rech-
nen.

Die angrenzende Cloppenburger Straf3e (L 836) ist im RROP als regionale Hauptver-
kehrsstralRe mit regional bedeutsamem Busverkehr dargestellt.

Im Ubrigen liegt das Plangebiet auRerhalb der im RROP ausgewiesenen Vorrang-
und Vorsorgegebiete. Es ist vielmehr Teil des weil3 dargestellten Siedlungsraumes
von Molbergen.
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3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der wirksame Flachennutzungsplan 2002 (FNP 2002) der Gemeinde Molbergen stellt
fur das Planungsgebiet bislang gemischte Bauflachen (M) dar (s. nachfolgende Abb.,
bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2002).

Abb.:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2002 der Gemeinde Molbergen.
Mal3stab 1 : 5.000. Plangebiet der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes bzw.
des deckungsgleichen Bebauungsplanes Nr. 81 mit roter Umrisslinie markiert.
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Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44 wurden der gréf3ere Ostliche
Teil der Flachen bereits fiir eine Einzelhandelsnutzung ,Verbrauchermarkt® festge-
setzt. Entlang der Stra3e Waldeck besteht gemafd Bebauungsplan Nr. 4 noch die
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) im Nordwesten (hier der
Getrankemarkt) sowie eines Mischgebiets (MI) im Sudwesten (hier das Wohnhaus
Waldeck 2). Siehe hierzu die Ausfihrungen in Kap. 3.3. der Begriindung.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 81 sollen im Anderungsbereich insgesamt Sonderge-
biete (SO) fir den Einzelhandel ausgewiesen werden, um die hier vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe klarstellend planungsrechtlich abzusichern und um die Einzelhan-
delsnutzung in diesem Teil des zentralen Versorgungsbereichs von Molbergen diffe-
renziert weiter entwickeln zu kénnen. Von daher wird im Zuge der parallelen 18. An-
derung des Flachennutzungsplanes einheitlich ein Sondergebiet (SO) fur den Einzel-
handel dargestellt (s. nachfolgender Ausschnitt aus der 18. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes).

Der Bebauungsplan Nr. 81 entspricht damit kiinftig dem Entwicklungsgebot aus dem
Flachennutzungsplan.

Abb.:  Ausschnitt aus der 18. Anderung des Flachennutzungsplans 2002 der
Gemeinde Molbergen (Parallelverfahren). Maf3stab 1 : 5.000.
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Sudlich der Cloppenburger Stral3e wurde fur die hier liegenden Teile des zentralen
Versorgungsbereiches von Molbergen durch die wirksame 15. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in 2017 bereits ein Sondergebiet (SO) fur den Einzelhandel dar-
gestellt und parallel durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 entspre-
chend entwickelt.

Abb.:  Ausschnitt aus der wirksamen 15. Anderung des Flachennutzungsplans 2002 der
Gemeinde Molbergen. Maf3stab 1 : 5.000.
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3.3 BISHERIGE VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44 wurde der grofRere Ostliche
Teil der Flachen bereits fiir eine Einzelhandelsnutzung ,Verbrauchermarkt® festge-
setzt. Entlang der Stra3e Waldeck besteht gemafd Bebauungsplan Nr. 4 noch die
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) im Nordwesten (hier der
Getrankemarkt) sowie eines Mischgebiets (MI) im Sudwesten (hier das Wohnhaus
Waldeck 2) (s. nachfolgende Planausschnitte).

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 81 sollen im Anderungsbereich insgesamt Sonderge-
biete (SO) fir den Einzelhandel ausgewiesen werden, um die hier vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe klarstellend planungsrechtlich abzusichern und um die Einzelhan-
delsnutzung in diesem Teil des zentralen Versorgungsbereichs von Molbergen diffe-
renziert weiter entwickeln zu kénnen (s. Entwurf des Bebauungsplanes). Das Wohn-
haus im Mischgebiet (MI) im Sudwestteil der Geltungsbereichs wird abgerissen wer-
den, da die Flachen fir die Neuerrichtung des zu vergréRernden Lebensmitteldis-
counters und der tbrigen Nutzungen einschlief3lich zugehdriger Stellplatze dringend
bendtigt werden. Insofern soll hier die Mischgebietsfestsetzung entfallen. Im Interesse
der Planungssicherheit und einer differenzierten Weiterentwicklung des Einzelhan-
delsstandortes erfolgt stattdessen eine entsprechende Sondergebietsfestsetzung.

Mit dem in Kraft treten des Bebauungsplanes Nr. 81 treten die urspringlichen Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 44 sowie des Bebauungs-
planes Nr. 4 im vorliegenden Geltungsbereich aul3er Kraft. Es gelten hier stattdessen
die Festsetzungen der des Bebauungsplanes Nr. 81 (s.a. Kap. 1).

Fir die Flachen unmittelbar nérdlich des Plangebiets wird derzeit die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 aufgestellt, die hier angrenzend auf ganzer Flache allgemei-
ne Wohngebiete (WA) festsetzt.

Abb.:  Ausschnitt aus Bebauungsplan Nr. 4 aus dem Jahre 1980,. Mal3stab 1:1.500.
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Abb.:  Ausschnitt aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44 aus dem
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4. FACHLICHE VORGABEN

4.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

Zur Zeit der Aufstellung sowohl des Landschaftsrahmenplanes (LRP) des Landkrei-
ses Cloppenburg (1998) wie auch des Landschaftsplans (LP) der Gemeinde Molber-
gen (1996) war das Plangebiet bereits bebaut und lag am stidwestlichen Rand des im
Zusammenhang bebauten Siedlungskdrpers von Molbergen.

Im Ergebnis fiihrt die vorliegende Bauleitplanung daher auch zu keinen planungsrele-
vanten Konflikten mit der Landschaftsplanung. Zu beriicksichtigen ist, dass bereits
eine erhebliche Bebauung und Versiegelung im Plangebiet vorhanden ist. Auf3erdem
stammen die Fachpldne aus den 1990er Jahren, wobei die darin vorgenommenen
Darstellungen und Bewertungen im Wesentlichen auf Erfassungen aus der ersten
Hélfte des genannten Jahrzehnts basieren. Die zwischenzeitlich in Folge der verbind-
lichen Bauleitplanung stattgefundene Bebauung in diesem Teil des Ortzentrums von
Molbergen kann dort naturgemaf nicht bertcksichtigt sein.

4.2 DENKMALPFLEGE

Objekte des Denkmalschutzes, fur die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung zu rechnen wére, sind im Plangebiet nicht vorhanden
bzw. der Gemeinde nicht bekannt geworden.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde hinge-
wiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mit-
telalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefalischer-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemald § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppen-
burg oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archéo-
logie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel.: 0441/799-2120 unverzuglich
gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzge-
setzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vor-
her die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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4.3  AUSWIRKUNGSANALYSE DER GEPLANTEN EINZELHANDELSENT-
WICKLUNG

Um die Auswirkungen bzw. die Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsentwick-
lung beurteilen zu kénnen, wurde fiir die Planfassung zur offentlichen Auslegung eine
entsprechende Untersuchung erstellt (s. Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuauf-
stellung des Lidl-Lebensmittelmarktes an der Cloppenburger Stral3e in der Gemeinde
Molbergen, BBE Handelsberatung GmbH, Kdéln, Stand: September 2019, wird im Zu-
ge der offentlichen Auslegung der Offentlichkeit und den Behérden zur Einsicht bereit
gestellt). Die Gemeinde kommt damit einer Eingabe der Oldenburgischen Industrie-
und Handelskammer (IHK, 21.08.2019) aus dem Verfahren der friihzeitigen Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach, eine aktualisier-
te Auswirkungsanalyse vorzulegen, da die letzten gutachterlichen Angaben aus dem
Jahre 2017 als veraltet angesehen wurden und von daher bezogen auf die Einzel-
handelsentwicklung Bedenken gegentiber der vorgelegten Planung bestanden. Die
Auswirkungsanalyse (BBE, September 2019) kommt zu folgendem Fazit:

= |In der Gemeinde Molbergen besteht derzeit die Planung, den bereits ortsansassi-
gen Lidl-Lebensmitteldiscounter an der Cloppenburger Strafl3e 33 zu modernisie-
ren und im Zuge dessen zu erweitern. Die Planung sieht vor, den Bestandsmarkt,
der eine Verkaufsflache (VKF) von ca. 1.050 m?2 aufweist, abzureifen und statt-
dessen einen Neubau mit ca. 1.455 m2 VKF zur errichten. Im Zuge der Neubau-
mafnahme soll dariiber hinaus auch der benachbarte Getrankemarkt (Hol" Ab)
modernisiert und von heute ca. 445 m2 auf kinftig ca. 500 m2 erweitert werden.
Auch die bereits ansassige Backerei Burrichter soll modernisiert und von derzeit
rd. 30 m? VKF auf rd. 40 m? VKF erweitert werden.

= Die BBE Standort- und Kommunalberatung Minster (im September 2017 tUberge-
gangen in die BBE Handelsberatung) hatte im Dezember 2016 bereits eine ,Aus-
wirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fur groR3flachige Planungen in der Gemein-
de Molbergen” vorgelegt, mit der unter anderem auch eine Erweiterung des Lidl-
Marktes auf 1.420 m?2 VKF geprift wurde.

= Ergénzend wurde von der BBE im Mé&rz 2017 eine weitere Stellungnahme vorge-
legt, die die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse in die einzelhandelsrelevan-
ten Ziele des im Februar 2017 in Kraft getretenen LROP Niedersachsen einordne-
te. Die den damaligen Gutachten zugrundeliegenden Eckdaten haben sich zwi-
schenzeitlich deutlich geandert. So wurde die im Jahre 2016 ebenfalls themati-
sierte Planung zur Erweiterung des nahegelegenen Aldi Lebensmittelmarktes auf
rd. 1.200 m? VKF ebenso realisiert, wie die Ansiedlung eines Rossmann-
Drogeriemarktes mit rd. 700 m2 VKF.

= Im nun fortgefiihrten Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Ein-
zelhandel Am Waldeck®, der die projektierten Einzelhandelsentwicklungen tber
Festsetzungen gemal § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) steuern
soll, wurde nunmehr eine Aktualisierung der bereits vorliegenden Auswirkungs-
analyse erarbeitet.

= Die Erweiterungsvorhaben nehmen gemeinsam mit den sich anschlieBenden
Nutzungen entlang der Cloppenburger Stral3e eine zentrale und integrierte Lage
im Ortszentrum von Molbergen ein und verfiigen in ihrem fu3laufigen Erreichbar-
keitsraum von ca. 10 Minuten Uber ein Einwohnerpotenzial von knapp 2.100 Per-
sonen.



TOPOS Gemeinde Molbergen, Bebauungsplan Nr. 81, ,Einzelhandel Am Waldeck" 14

Laut Einzelhandelskonzept der Gemeinde Molbergen aus dem Jahr 2014 befindet
sich das Projektareal innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches “Ortskern
Molbergen®.

Auch nach der Erweiterung wird die Angebotsausrichtung primar bei den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten liegen. Die Modernisierung und Erweiterung der
Lebensmittelanbieter Lidl, Hol* Ab und Bé&ckerei Burrichter dient vor allem als
standortsichernde MalRnahme.

Das Kerneinzugsgebiet der Planvorhaben konzentriert sich auf den grundzentra-
len Verflechtungsbereich (= Gemeinde Molbergen) und umfasst damit ein Ein-
wohnerpotenzial von etwa 8.650 Einwohnern. Mit rd. 80 % des Umsatzes stammt
der Uberwiegende Umsatzanteil der Planvorhaben aus diesem Raum. Das erwei-
terte Einzugsgebiet umfasst die Nachbarkommunen Lastrup und Lindern mit einer
Einwohnerplattform von rd. 11.800 Personen.

Durch die anvisierten Erweiterungen wird unter Berlcksichtigung von “Worst-
Case-Annahmen® in Summe eine jahrliche Umsatzsteigerung von rd. 2,7 Mio. Eu-
ro prognostiziert. Diese entfallen mit knapp 2,4 Mio. Euro primar auf die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren),
wahrend fur die Nonfood-Sortimente (Non-Food Il) nur marginale Veranderungen
zu erwarten sind.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Erweiterungsvorhaben fiihren aller
Voraussicht nach gegeniiber dem Ortskern von Molbergen zu Umlenkungseffek-
ten von maximal 12,4 % der Bestandsumsétze. Dabei werden sich die absatzwirt-
schaftlichen Wettbewerbswirkungen in erster Linie auf den systemgleichen Wett-
bewerber Aldi fokussieren, der mit seinem modernisierten und erweiterten Markt-
auftritt einen direkten Wettbewerber zum Planvorhaben Lidl darstellt und unmittel-
bar vis a vis des Projektareals lokalisiert ist. Der Anbieter Aldi hat nach seiner er-
folgten Attraktivierung Anfang 2019 augenscheinlich zu spirbaren Umvertei-
lungseffekten auf Seiten des Lidl-Marktes gefiihrt. Dementsprechend wird die
Neuaufstellung des Lidl Lebensmitteldiscounters wiederum zu einer Intensivie-
rung der Wettbewerbswirkungen auf den Aldi-Markt fiihren und ‘verlorene' Um-
satzanteile zurickgewinnen. Angesichts der erfolgten Modernisierung des Aldi-
Marktes sowie der daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit des Anbieters, wird der Lebensmitteldiscounter das Gros der prognostizierten
Umverteilungseffekte jedoch 'schultern' kénnen.

Obwohl der Edeka-Markt als Vollsortimentsanbieter einer anderen Betriebsform
angehdrt, dirften auch durch die Attraktivierung des Nahversorgungsstandortes
vis-a-vis Umlenkungseffekte ausgelost werden. Diese liegen allerdings in einer
vergleichsweise geringen GrofRenordnung, so dass fur den einzigen Supermarkt
mit Vollsortiment vor Ort und der daraus resultierenden USP-Funktion (Alleinstel-
lungsmerkmal) fiir den Edeka-Markt keine Betriebsaufgabe zu erwarten ist.

Auch im Hinblick auf die marginalen Verkaufsflachenerweiterungen des Hol* Ab
Getrénkefachmarktes sowie der Backerei/Café sind angesichts der geringen Gro-
Renordnung keine kritischen Umverteilungseffekte zu erwarten.

Damit muss in der Summe zwar von spurbaren Umsatzumverteilungen zwischen
den beiden benachbarten Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl ausgegangen
werden. Angesichts der sowohl quantitativ wie auch qualitativ hochwertigen An-
gebotsausstattung im Segment der periodischen Bedarfsgiter im Ortskern der
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Gemeinde Molbergen, kdnnen aus gutachterlicher Sicht auf der einzelbetriebli-
chen Ebene betriebsbedingte Absiedlungen ausgeschlossen werden.

= Auch fir die Nahversorgungsangebote in den Nachbarkommunen Lastrup und
Lindern lassen sich aus den prognostizierten Umverteilungseffekten < 2,6 % kei-
ne existenzgeféahrdenden Auswirkungen ableiten.

= Im Fazit stellen die Erweiterungsvorhaben eine bedarfsgerechte Weiterentwick-
lung der Nahversorgungsstrukturen im Ortskern von Molbergen dar. Negative
Auswirkungen im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO auf die Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen und die wohnungsnahe Ver-
sorgung in der Gemeinde Molbergen und in den Nachbarkommunen sind fir den
Realisierungsfall der geplanten Erweiterungen auszuschlie3en.

= AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass die geplanten Erweiterungsvorhaben
im Einklang mit den Handlungsempfehlungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Gemeinde Molbergen aus dem Jahr 2014 stehen. Auch werden die
Ziele der Landesplanung in Niedersachsen (LROP 2017) gewabhrt.

Die aktualisierte Auswirkungsanalyse wurde der IHK vorab zur Verfligung gestellt. Mit
Email vom 27.09.2019 (s. Anlage zu dieser Begriindung) stellt die IHK fest, dass der
Gutachter die Hinweise aus der Stellungnahme der IHK vom 21.08.2019 abgearbeitet
hat.

Die Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterungen des Getrdnkemarktes und des
Backerladens werden bericksichtigt.

Die tatsachlich angestrebte VerkaufsflichengrofRe des Discounters wird bertcksich-
tigt.

Die Datengrundlagen wurden aktualisiert.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem LROP 2017 wurde gepruft.

Die vom Gutachter angesetzten Leistungskennzahlen halt die IHK fiir angemessen
und die durchgefiihrten Analysen sowie das positive Ergebnis der Analyse sind nach-
vollziehbar.

Es werden nunmehr von der IHK keine Bedenken mehr gegen das Vorhaben vorge-
tragen.

4.4 IMMISSIONSSCHUTZ

4.4.1 LARM AUS DER EINZELHANDELSNUTZUNG

Im Zuge der Umsetzung dieser Bauleitplanung soll der derzeitige Lidl-Einkaufsmarkt
in 49696 Molbergen, Cloppenburger Straf3e 33, durch einen Neubau mit groRerer
Verkaufsflache ersetzt werden. Dazu wird ein Gebaude fir Getrankemarkt, Backer
und Fitness-Studio geplant. Der Kundenparkplatz wird neu konzipiert und auf ca. 150
Stellplatze ausgelegt. Der Standort ist von Wohnnutzungen umgeben, deren Ge-
bietseinstufung auf Wohngebiet (WA) oder Mischgebiet (MI) lautet.

Daher wurde im Auftrag der Gemeinde Molbergen eine ,Schallimmissionsprognose
zum Ersatzneubau eines Lidl- Lebensmittelmarktes an der Cloppenburger Stral3e in
Molbergen®, durch die TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hamburg, erstellt
(TUV-Auftrags-Nr.: 8000668722/119SST023, Stand: 11.06.2019, wird im Zuge der
offentlichen Auslegung zur Einsicht bereit gestellt). Nachweisziel hinsichtlich der Be-
triebsgerausche des Marktes ist die Einhaltung der Schallimmissionsrichtwerte der TA
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Larm an den umliegenden Wohnh&usern. Detaillierte LArmberechnungsergebnisse
sowie Lageplane zu den bertcksichtigten Schallquellen und den maf3geblichen bzw.
reprasentativen Immissionsorten (I0) im Bereich der umliegenden Bebauung sind der
0.g. Schallimmissionsprognose zu entnehmen.

Zusammenfassende Beurteilung der Schallimmissionsprognose

Das Ergebnis der Schallimmissionsprognose kann folgendermafien zusammenge-
fasst werden:

= Die Prognose fiuhrt fast durchgéngig auf eine Einhaltung des Tag-Richtwertes von
55 dB(A) fur WA-Gebiete resp. 60 dB(A) fir Mischgebiete. Einzig Ausnahme ist
das westseitig nachstgelegene Wohnhaus Am Waldeck 5 mit Beurteilungspegel
56 dB(A) bei Richtwert 55 dB(A) aufgrund der Parkplatzgerédusche. Diese leichte
tageszeitliche Uberschreitung geht auf einen Aufrundungseffekt im Zehntel-dB-
Bereich zuriick und rechtfertigt u.E. keine Aufwendungen fir bauliche Schall-
schutzmaRnahmen am Parkplatzrand. Wir empfehlen die Hinnahme einer Uber-
schreitung um 1 dB(A) im Sinne einer Gemengelage.

» Fur die an der Cloppenburger Stral3e gelegenen Nachbarwohnh&auser zur West-
und Ostseite des Standorts ist tageszeitlich von einer Vorbelastung durch das
Einkaufszentrum sudlich der Cloppenburger Strafl3e auszugehen, deren Maf3 nicht
bekannt ist. Die Ermittlung der Vorbelastung ist fur diese Punkte aber nicht erfor-
derlich, da die Zusatzbelastung durch den geplanten Lidl-Standort um mehr als 6
dB(A) unter dem MI-Richtwert 60 dB(A) und damit im Irrelevanzbereich liegt.

= Zur Nachtzeit sind nur die Schallquellen der haustechnischen Anlagen auf dem
Dach des Anlieferungstrakts am Marktgebdude zu betrachten; nachtliche Anliefe-
rungen oder Parkplatznutzungen sind aufgrund der Nachbarschaftslage auszu-
schlie3en.

= Ausgehend von Rahmenemissionsdaten fur Rickkihler und Warmepumpen fir
Lidl-Markte ist im vorliegenden Fall eine Nachtabsenkung um 4 dB(A) erforderlich
um an den nachsten Wohnhausern den WA-Nacht-Richtwert 40 dB(A) einzuhal-
ten. Alternativ kommen abgeschirmte Aufstellungen in Betracht.

= Die Kriterien der TA L&rm hinsichtlich Spitzenpegel und betriebsinduzierten offent-
lichen Verkehr sind unkritisch.

Insgesamt beurteilen die Sachverstandigen des TUV-Nord das Bauvorhaben als
schalltechnisch vertraglich mit der Nachbarschaftslage.

Zusammenstellung der Schallschutzvoraussetzungen fiur die Gultigkeit des Er-
gebnisses der Schallimmissionsprognose (s. dort, Kap. 7.4).

Die Prognose fuhrt mit eingebundenen Schallschutzvoraussetzungen auf eine allsei-
tige Einhaltung der Schallschutzanspriiche der Nachbarschaft. Eine Ausnahme ist der
Punkt IO 2 mit 56 dB(A) bei Richtwert 55 dB(A).

Die leichte tageszeitliche Uberschreitung am 10 2 geht auf einen Aufrundungseffekt
im Zehntel-dB-Bereich zurtick. Dies rechtfertigt u.E. keine Aufwendungen fiir bauliche
SchallschutzmaBnahmen. Formal wére diese Uberschreitung bereits durch eine ge-
ringfligige Reduzierung des abendlichen Ruhezeitzuschlags durch Vorverlegung des
Offnungszeitendes von 21:00 Uhr auf 20:45 Uhr erreicht (- 0,2 dB). Da aber der Kun-
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denverkehr gegen Offnungszeitende erfahrungsgemaR ohnehin abflaut, kann auf
eine solche Vorgabe u.E. verzichtet werden. Wir empfehlen eine Hinnahme einer
Uberschreitung um 1 dB(A) im Sinne einer Gemengelage.

Folgende Annahmen / Voraussetzungen sind fir die Glltigkeit des Ergebnisses rele-
vant:

- Betriebszeiten Mo.-Sa. 08 - 21 Uhr, Backer ggf. ab 6 Uhr, Anlieferungen teilweise
7 — 22 Uhr

- Fahrstreifen des Parkplatzes asphaltiert oder alternativ larmgeminderte Einkaufs-
wagen

- Anlieferung von Kihlware (Frischesortiment) im Zeitfenster von 7 bis 20 Uhr [kein
Lkw-Kihlaggregat in den Ruhezeiten]

- keine Nachtanlieferungen oder Parkplatznutzungen (22 — 6 Uhr)

- zur Nachtzeit Reduzierung der Schallemissionen der Technikaggregate auf der
Anlieferung [Nachtabsenkung um 4 dB(A), s. Abschnitt 6.5 der Schallimmissions-
prognose] oder gleichwertige Minderung durch Abschirmung nach Norden und
Osten

Die oben genannten Voraussetzungen sind nicht auf Ebene des Bebauungsplanes
festzusetzen sondern auf ihre Einhaltung ist vielmehr sachgerecht auf Ebene des
nachfolgenden Genehmigungsverfahrens / Bauantragverfahrens zu achten.

Anlagenbezogener Verkehr auf der oOffentlichen Strale (s. Abschnitt 8 der
Schallimmissionsprognose)

Nach TA Larm sind Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Straen
in einem Abstand bis zu 500 m vom Betriebsgrundstiick in Kern-, Dorf- und Mischge-
bieten, in allgemeinen und reinen Wohngebieten sowie in Kurgebieten und an Kran-
kenhausern und Pflegeanstalten durch MalRhahmen organisatorischer Art soweit wie
madglich zu vermindern, wenn:

- sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht rech-
nerisch um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

- keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) /7/
erstmals oder weitergehend Uberschritten werden.

Im vorliegenden Fall kann davon ausgegangen werden, dass der Kundenverkehr im
Wesentlichen tber die Cloppenburger StralRe (L836) ablauft. Die Stralle Am Waldeck
ist eine Quartiersanbindungsstrafle. Auf der Cloppenburger Stral3e liegt unmittelbar
eine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr vor. Allein der Verkehrsanteil des gegen-
Uber liegenden groReren Parkplatzes schliel3t eine Erh6hung des tageszeitlichen 6f-
fentlichen Verkehrs um 3 dB(A) aus. Die zur Auslésung von MalRnahmen nétigen Vo-
raussetzungen (s. Spiegelstriche oben) liegen also in diesem Fall nicht vor.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Schallimmissionsprognose héalt die Gemein-
de die Planung aus Sicht des Schallschutzes in der Abwagung fir vertretbar.
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Im Verfahren der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange hat die fur den Bereich des Immissionsschutzes zusténdige Stelle im
Bauamt des Landkreises Cloppenburg mit Stellungnahme vom 20.08.2020 mitgeteilt,
dass von dort die vorliegende Schallimmissionsprognose vom 11.06.2019 des TUV
Nord zum Ersatzneubau eines Lidl-Lebensmittelmarktes an der Cloppenburger Stra-
Re in Molbergen auf Plausibilitat geprift wurde. Aus schallschutztechnischer Sicht
bestehen von dort keine Bedenken. Um unndtige Spannungen zu vermeiden, sollte
nach dortiger Auffassung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ber bauli-
chen Schallschutz nachgedacht werden. Die Gemeinde begruf3t diese Einschéatzung
und erwartet, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens konkrete Vorgaben
| Auflagen bezogen auf den notwendigen Schallschutz gemacht werden. Dies ist
sachgerecht, da dann erst die konkrete Ausfiihrungsplanung vorliegt.

4.4.2 EINWIRKUNGEN VON STRASSENVERKEHRSLARM AUF DAS PLAN-
GEBIET

Von der Niederséachsischen Landesbehorde fir Straf3enbau u. Verkehr (NLStBV), GB
Lingen, erging im Verfahren der Tragerbeteiligung folgender Hinweis:

Von der LandesstraRe 836 gehen Emissionen aus. Fur die neu geplanten Nutzungen
konnen gegentiber dem Trager der Stralenbaulast keinerlei Entschadigungsanspru-
che hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Die Gemeinde geht allerdings davon aus, dass die (gewerbliche) Einzelhandelsnut-
zung an einer Hauptverkehrsstral3e - wie bislang und in vergleichbaren Situationen
auch - zu keinen planungsrelevanten Immissionskonflikten mit dem Stral3enverkehr
fuhrt.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Einzelhandelsstandort (zentraler Versorgungsbereich) im dstlichen Teil des Orts-
zentrums von Molbergen soll gestarkt und weiter entwickelt werden. Anlass der Pla-
nung ist die Absicht eines im Plangebiet ansassigen Lebensmittel-Discounters sich
zeitgemal zu erweitern. Hierzu ist ein Ersatzneubau im Ostteil des Plangebiets vor-
gesehen. AuRerdem ist die mal3volle Erweiterung des vorhandenen Getrdnkemarktes
(Am Waldeck 4) vorgesehen. Ein Backerladen soll - wie bislang schon - auch kiinftig
die Angebotspalette ergdnzen mit etwas gréRerer Verkaufsflache . Dies soll in einem
eigenen, getrennt zu errichtenden Ersatzneubau im Nordwesten des Plangebiets er-
folgen. AuRerdem sollen hier Méglichkeiten fiir die Ansiedlung sonstiger nicht wesent-
lich stérender Gewerbebetriebe und Dienstleistungsbetriebe sowie von Anlagen fir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke geschaffen werden; vorge-
sehen ist derzeit ein Fitnessstudio.

Von daher soll eine vollflachige Darstellung bzw. Festsetzung von Sondergebieten
(SO) fur den Einzelhandel erfolgen. In diesem Zusammenhang entfallen die bisheri-
gen Festsetzungen zu eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) und Mischgebieten
(MI) des bestehenden Bebauungsplans Nr. 4 im Geltungsbereich. Das festgesetzte
Gebiet ,Verbrauchermarkt” des bisherigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 44 wird durch die Sondergebietsfestsetzung ersetzt.

Da der Gemeinde Molbergen generell an der Starkung ihres zentralen Versorgungs-
bereichs gelegen ist, wird diese Planung als so genannter Angebotsbebauungsplan
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aufgelegt und nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan. Gleichwohl wird auf In-
formationen aus der Vorhabenplanung des Antrag stellenden Investors soweit sinn-
voll maglich in diesem Bauleitplanverfahren zurtickgegriffen.

Im Anderungsbereich befinden sich derzeit 3 Betriebe: ein Lebensmittel-Discounter,
ein GetrAnkemarkt und ein Backerladen; dazu die zugehorigen Parkplatz- und Bewe-
gungsflachen und sonstige Nebenanlagen. Im Sidwesten steht auRerdem noch ein
Wohnhaus (Am Waldeck 2). Der vorhandene Geb&udebestand soll im Zuge der Ent-
wicklung des Standortes vollstandig beseitigt werden und durch Neubauten ersetzt
werden. Das Wohnhaus (Am Waldeck 2, bisher im Mischgebiet liegend) im Stdwest-
teil der Geltungsbereichs wird abgerissen werden, da auch diese Flachen fur die wei-
tere Entwicklung des Einzelhandelsstandorts dringend benétigt werden.

Mit der Planung soll vor allem die VergréRerung des vorhandenen Lebensmitteldis-
counters ermdglicht werden. Es hat sich gezeigt, das im Zuge des Wettbewerbs Di-
mensionen von Verkaufsflichen und Marktgeb&uden, wie sie noch vor ca. 20 Jahren
Ublich waren, auch in Grundzentren wie Molbergen nicht mehr zeitgemal sind. Um
wirtschaftlich bestehen zu kdnnen ist im Sinne einer Attraktivitatssteigerung eine Ver-
grolRerung der Marktgeb&dude (insbesondere zu Gunsten des Bewegungsraums der
Kunden im Inneren bei gleichzeitig grol3eren Deckenhthen) und damit verbunden
eine Anhebung der Verkaufsraumflache erforderlich. Diese Tendenz zeigt sich auch
in anderen Stadten und Gemeinden der Region, wo ahnliche Planungen laufen oder
bereits umgesetzt wurden. Am Standort besteht derzeit fur den Lebensmittel-
Discounter eine Verkaufsraumflache von 1.050 m?, diese soll durch Ersatzneubau um
405 m2 auf kinftig 1.455 m? erweitert werden.

AulRerdem soll der Getrankemarkt maf3voll erweitert werden. Fur den Getrankemarkt
ist in einem Ersatzneubau eine kiinftige Verkaufsflache von 500 m2 (bislang 445 m?)
vorgesehen. Hier soll auch der Backerladen mit etwas erweiterter Verkaufsflache von
kunftig 40 m2 (bislang 30 m?) untergebracht werden.

Die beabsichtigte Verkaufsflachenentwicklung wurde untersucht und bewertet, mit
dem Ergebnis, dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne einer
Zentrenschadlichkeit bzw. Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgungsstruktu-
ren und keine regionalplanerischen Auswirkungen zu erwarten sind (s. Kap. 4.3).

6. DIE INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS IM EINZELNEN

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 81 sind
dem Plandokument zu entnehmen.

Die Sondergebiete (SO) fur den Einzelhandel werden entsprechend der planerischen
Zielsetzung gegliedert (SO 1 und SO 2) festgesetzt. Um eine geordnete, vertragliche
und untereinander ausgewogenen Entwicklung der Einzelhandelsnutzungen im Gel-
tungsbereich zu gewabhrleisten, werden die Sondergebiete (SO) fir den Einzelhandel
branchen- und sortimentbezogen gegliedert festgesetzt. Bei der Festsetzung der zu-
lassigen Betriebsformen und Verkaufsflachen werden sowohl die die planerische Ab-
sicherung als auch die Erweiterungsabsichten der Bestandsbetriebe bericksichtigt.
Dies geht jeweils mit der Auswirkungsanalyse konform (s. Kap. 4.3).

Durch textliche Festsetzung wird zunéchst klargestellt, dass die Sondergebiete der
Unterbringung auch groRR3flachiger Einzelhandelsvorhaben dienen und hier allgemein
die fur den Betrieb und die Unterhaltung der Einzelhandelseinrichtungen erforderli-
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chen Stellplatze und sonstige Nebenanlagen einschlief3lich Anlagen des Immissions-
schutzes zulassig sind.

Innerhalb des Sondergebietes 1 (SO 1) ist nur ein Lebensmitteldiscounter mit einer
Verkaufsflache (VKF) von héchstens 1.455 m2 zulassig. Die Festsetzung geht auf die
auf ihre Vertraglichkeit geprifte Erweiterung des entsprechenden Betriebes ein.

Das Sondergebiet 2 (SO 2) umfasst die tibrigen Bestandsbetriebe und Erweiterungs-
flachen. Zur Entwicklung der Einzelhandelsnutzungen und ergénzender Nutzungen
aus dem Bereich der sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe und
Dienstleistungsbetriebe sowie dem kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportli-
chen Sektor erfolgt eine entsprechende Festsetzung der zulassigen Betriebsformen,
Verkaufsflachen und Nutzungsarten. Die vorhandenen Verkaufsflachen (vgl. Kap. 5)
werden dabei moderat aufgerundet festgesetzt. Zulassig ist hier kiinftig nur ein Fach-
geschaft mit dem Hauptsortiment Getranke mit einer Verkaufsflache (VKF) von
hochstens 500 m2 und nur ein Fachgeschaft mit dem Hauptsortiment Béackerei- /
Konditoreiwaren mit hochstens 40 m? VKF.

Der Bereich der nahversorgungsrelevanten Betriebsformen erhalt damit an dieser
Stelle des tatsachlichen zentralen Versorgungsbereichs von Molbergen ein hohes
Gewicht.

Die Flachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44  Lidl-Markt* (rechtsver-
bindlich seit dem 06.06.2001) waren bereits vollflachig versiegelbar und sind auch so
umgesetzt worden. Die bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 (rechts-
verbindlich seit dem 19.09.1980) mit einer GRZ von 0,8 im GEe-Gebiet bzw. 0,4 im
MI-Gebiet ist angesichts der notwendigerweise hohen Versiegelung bei Einzelhan-
delsvorhaben (Marktgeb&aude, Stellplatz- und Bewegungsflachen), die regelmafiig im
innerdrtlichen Bereich mit nur begrenzt zur Verfigung stehenden Grundflachen aus-
kommen mussen, aus heutiger Sicht deutlich zu niedrig. Von daher soll die GRZ in
den SO-Gebieten einheitlich auf 1,0 angehoben werden. Schon heute ist der Versie-
gelungsgrad im Bestand allerdings sehr hoch.

Die bisherige Festsetzung einer maximalen Gebdudehthe (GH 9,5 m) entfallt, statt-
dessen wird eine Firsthohe von 11,0 m als kiinftig einheitliche Obergrenze der Hohe
baulicher Anlagen im Geltungsbereich festgesetzt. Gebaude dirfen kinftig im gesam-
ten Plangebiet nur mit einem Vollgeschoss (I) errichtet werden (bislang galt fir das
Mischgebiet (MI) an der Cloppenburger Strafl3e abweichend vom tbrigen Bereich eine
magliche Zweigeschossigkeit (11)). Es wird kinftig einheitlich eine abweichende Bau-
weise (a) mit Gebaudelangen bis zu (<) 100 m (bislang maximal 150 m) festgesetzt,
wobei einzelne Geb&dude mit wechselseitigem Grenzabstand zu errichten sind; in den
GEe- und MI-Gebieten galt bislang eine offene Bauweise (0). Im SO 1 und SO 2 -
Gebiet soll die gleiche Festsetzung gelten, da hiermit klar gestellt werden soll, dass
auch zusammenhéngende Geb&aude bis zu 100 m Lange uber die Grenze des SO 1
und SO 2 hinweg in dem zusammenhangenden Baufeld errichtet werden kdnnen.

Die Festsetzungen zum MalRR der Nutzung orientieren am geduf3erten Bedarf fur gro-
Re Einzelhandelsgebdude und bleiben gleichzeitig umgebungsvertraglich. Besondere
gestalterische Qualitdten sind im Gebiet und seinem Umfeld nicht vorhanden, wes-
halb hier vor dem Hintergrund der Nachfrage nach zweckorientierter Einzelhandels-
bebauung auf weitere — insbesondere auch gestalterische Regelungen — verzichtet
wird.
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7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Gebiet muss nach Vornutzung und Lage an den angrenzenden vorhandenen
und entsprechend ausgebauten Straf3en als grundsatzlich verkehrlich erschlossen
angesehen werden. Lediglich durch die betriebliche Neuorganisation bezogen auf die
Anordnung und Anzahl der Stellplatze sowie der zuséatzlichen Zu- und Abfahrt zur
StraBe Am Waldeck ergeben sich einzelne Anderungen bei der Anbindung, die aber
grundsatzlich Gber die bestehenden Verkehrswege abgewickelt werden kénnen.

Es wird - bis auf die beiden im Bebauungsplan Nr. 81 ausgewiesenen Zu- und Ab-
fahrtsbereiche zur Cloppenburger Stral3e im Stiden wie auch zur StralRe Am Waldeck
im Westen - im Bebauungsplan Uberall sonst ein Zu- und Abfahrtsverbot fiir Kfz zu
angrenzenden StralRenverkehrsflachen festgesetzt; dies gilt - wie bislang schon —
auch fur die Fichtenstralie.

Das Gebiet ist derzeit Gber die angrenzende Cloppenburger Strae und auch tber
die Gemeindestralle Am Waldeck ausreichend verkehrlich erschlossen bzw. auch in
Zukunft erschliel3bar.

Von der Niederséachsischen Landesbehorde fir Stral3enbau u. Verkehr (NLStBV), GB
Lingen, erging im Verfahren der Tragerbeteiligung ein Hinweis Uber von der Landes-
stral3e 836 ausgehende Emissionen (s. dazu Kap. 4.4.2).

8. VER- UND ENTSORGUNG

Grundsétzliche Anderungen bezogen auf die Ver- und Entsorgung mit Trinkwasser,
Abwasser, Loschwasser, Gas und Strome sowie Telekommunikation ergeben sich
durch diese Bauleitplanung nicht. Wie bisher soll das Oberflachenwasser der Versi-
ckerung zugefuhrt werden. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich rechts-
wirksamer Bebauungsplane. Das Plangebiet ist voll erschlossen und zum gréR3ten
Teil bereits bebaut. Ubergeordnete Leitungen, fiir die die Eintragung eines Leitungs-
rechts im Bauleitplan erforderlich wéare, verlaufen nicht durch das Plangebiet. Im Zuge
der weiteren ErschlieRungsplanung ist zu prifen, wie mit den bestehenden Leitungen
(z.B. Hausanschliisse) umzugehen ist und ob Anderungen am Leitungsnetz erforder-
lich werden.

Der Landkreis Cloppenburg wies im Verfahren der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung
darauf hin, dass die Brandbekdmpfung die Loschwasserversorgung sicherzustellen
ist. In diesem Gebiet ist demnach gem. des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) eine Léschwassermenge von:
192 cbm pro Stunde (32001/min) bei GE 0. SO

Uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich.

Hierfur konnen die offentliche Trinkwasserversorgung, natirliche oder kinstliche of-
fene Gewasser, Léschwasserbrunnen oder -behélter in Ansatz gebracht werden. Die
Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m anzulegen.

Im Rahmen der Bauausfiihrung wird eine ausreichende Loschwasserversorgung zur
Brandbekampfung sichergestellt werden. Die Gemeinde wird dann in Abstimmung mit
dem OOWYV und der ortlichen Feuerwehr fir eine Bereitstellung der notwendigen
Loschwasserkapazitaten im Umfeld sorgen. Z.B. wurde durch Einbau eines weiteren
Unterflurhydranten im Kreuzungsbereich Am Waldeck / Cloppenburger Stral3e die
Loschwasserversorgung inzwischen verbessert.
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9. EINGRIFFSREGELUNG

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der ,Kartier-
schliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (DRACHENFELS 2016) und die ,Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleitpla-
nung* (Hrsg. NIEDERSACHSISCHER STADTETAG 2013) erganzt durch die ,Einstu-
fungen der Biotoptypen in Niedersachsen“ (DRACHENFELS 2012, incl. 3. korrigierte
Internet-Fassung vom 21.11.2017).

Zur Beurteilung der Bestandssituation erfolgte vor allem der Abgleich mit der bisheri-
gen verbindlichen Bauleitplanung sowie der mit einem aktuellen Luftbild. Im Ubrigen
wird auf den Umweltbericht, der separater Teil dieser Begrindung wird (s. Kap. ,Um-
weltbericht”), verwiesen.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb eines durch Bebauungsplanung aus-
gewiesenen Bereichs innerdrtlicher Baugebiete (Flachen fir einen Verbrauchermarkt
einschlie3lich zugehdriger befestigter Parkplatze und Bewegungsflachen, einge-
schrankte Gewerbegebiete (GEe) und Mischgebiete(Ml)). Maf3geblich fur die Be-
standbewertung sind in diesem Zusammenhang die bisherigen Festsetzungen der
bestehenden Bebauungsplane (Bebauungsplan Nr. 4 und vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 44).

Die Flachen sind Uberwiegend bebaut und es besteht auf groRer Flache bereits eine
erhebliche Vorversiegelung. Bislang schon sind grol3e Gebdude und grol3e versiegel-
te Flachen im Gebiet vorhanden. Gemessen an der innerdrtlichen zentralen Lage und
der Vorpragung des Plangebiets erfolgt lediglich eine mafdvolle und vertretbare Erho-
hung der maximalen Gebaudehthe von 9,5 m auf 11 m, so dass keine neuerlichen
oder zuséatzlichen erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten sind.

Die Flachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44  Lidl-Markt* (rechtsver-
bindlich seit dem 06.06.2001) waren bereits vollflachig versiegelbar und sind auch so
umgesetzt worden. Dagegen soll die GRZ von bisher 0,8 im GEe-Gebiet bzw. 0,4 im
MI-Gebiet im Bereich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 4 (rechtsverbindlich seit
dem 19.09.1980) nunmehr auf 1,0 angehoben werden. Schon heute ist der beste-
hende Versiegelungsgrad im Bestand sehr hoch. Zu bericksichtigen ist hierbei au-
Rerdem, dass nach der fur den Ursprungsplan von 1980 anzuwendenden BauNVO
von 1977 nach § 19 Abs. 4 (1977) keine Anrechnung der Flachen fir Nebenanlagen
auf die GRZ erfolgte (fehlende Deckelungsgrenze).

Daher wird kein durch Kompensation auszugleichender erheblicher Eingriff durch
eine Erhohung der GRZ und damit der zulassigen Versiegelung entstehen, da vom
zulassigen Planbestand auszugehen ist. Fur den Bebauungsplan Nr. 81, der auf er-
heblich vorversiegelte und bebaute bzw. vollstandig baulich gepragte innerortliche
Flachen zugreift, entsteht im Ergebnis kein neuerlicher (zusatzlicher) Kompensati-
onsbedarf gegenuber friheren Planungen.

Verlegung der externen Kompensation des dberplanten Bebauungsplanes
Nr. 44

Die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Cloppenburg wies im Verfahren der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange mit
Stellungnahme vom 20.08.2019 darauf hin, dass der Bebauungsplan Flachen des
Bebauungsplanes Nr. 44 in Anspruch nimmt. Die fir diesen Bebauungsplan Nr. 44
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genannte Ersatzflache auf dem Flurstiick 19/3, Flur 27, Gemarkung Emstek, wird
nach dortiger Feststellung immer noch ackerbaulich genutzt und ist bisher nicht um-
gesetzt worden. Tatséchlich steht die Flache der Gemeinde leider nicht mehr fir
Kompensationszwecke zur Verfiigung. Die Kompensation soll daher verlegt werden.

Zur Verlegung der externen Kompensation des friiheren Bebauungsplanes Nr. 44 im
Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 81 werden Teile eines Flachenpools,
der durch einen privaten Vertragspartner der Gemeinde Molbergen entwickelt wird,
zur externen Kompensation herangezogen. Der Flachenpool liegt im Bereich der Nie-
derung der Sudradde nordlich des Gewasserlaufs. Er setzt sich zusammen aus Tei-
len der beiden benachbarten Flachen Flurstiick 46, Flur 45, und Flurstiick 76, Flur 44,
Gemarkung Lindern. Der Kompensationspool hat eine Flache von insgesamt
151.630 m2. Die Lage der Flachen ist dem nachfolgenden Kartenausschnitt zu ent-
nehmen.

Abb.: Externe Kompensation: Lage der Poolflachen (Flurstiicke 45 und 76) ndrdlich der
Sidradde. Maf3stab 1:5.000.
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Die Entwicklungsziele und Aufwertungspotenziale des Kompensationspools sind mit
der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Cloppenburg abgestimmt worden.
Durch die Etablierung einer extensiven Griinlandnutzung auf bisherigem Ackerland
(A) soll eine Nahrstoffreiche Nasswiese (GNR) entstehen.

Nach dem Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS 2016)
wird GNR wie folgt beschrieben:

“9.3.6 Nahrstoffreiche Nasswiese (GNR): Mehr oder weniger artenreiches Grunland
auf nassen, nahrstoffreichen Béden mit Kennarten der Sumpfdotterblumenwiesen
(Calthion) und/oder des Feuchtgriinlands (Molinietalia); Bromo-Senecionetum, Poly-
gono-Cirsietum oleracei, Poo palustris-Lathyretum palustris (Ubergange zu GNS),
jeweils eutrophe Auspragungen ohne oder mit wenigen Exemplaren von Kleinseggen
und Knabenkrautern; haufiger aber kennartenarme Molinietalia- und Calthion-
Bestande bzw. nahrstoffreiche Nasswiesen mit Kennarten von feuchten Hochstau-
denfluren (Filipendulion) oder Grof3seggenrieden (z.B. Carex acuta).”

Die Gemeinde hat durch entsprechenden Vertrag 50.000 m2 an dem genannten
Kompensationspool (21.419 m?2 auf Flurstiick 46 und 28.581 m2 auf Flurstiick 76) er-
worben.

Uber eine vertragliche Regelung erfolgt die Ubertragung der Durchfiihrung von Kom-
pensationsmalRnahmen an den Poolbetreiber, wofiir von der Gemeinde im Austausch
eine Geldzahlung geleistet wird. Die Durchfiihrung der KompensationsmalRnahme
umfasst die dauerhafte Bereitstellung der erforderlichen Grundflache, alle Herrich-
tungsmalinahmen sowie alle Unterhaltungsmal3nahmen gerechnet ab Fertigstellung
der KompensationsmalRnahme (= Endabnahme durch die Untere Naturschutzbehor-
de - UNB) und hat eine Laufzeit von 30 Jahren und beginnt am 01.07.2018. Mit der
Umsetzung der Mafinahme wurde 2018/2019 begonnen. Am 27.08.2019 hat die Be-
zirksstelle Oldenburg-Sid der Landwirtschaftskammer Niedersachsen der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Cloppenburg mitgeteilt, dass die in Grinland
umzuwandelnden Poolflachenanteile auf den Flursticken 76 und 46 mit einer ent-
sprechenden Dauerweide-Grasmischung eingesét worden sind. Die Untere Natur-
schutzbehotrde hat dies wiederum dem Poolbetreiber mit Schreiben vom 12.09.2019
bescheinigt.

Die 0. g. Flachen bleiben im Eigentum des Poolbetreibers. Die Sicherung der o. g.
Mafinahme erfolgt Uber eine Eintragung der Verpflichtung zur dauerhaften Bereitstel-
lung der erforderlichen Grundflache, zur Durchfiihrung aller Herrichtungsmafnahmen
sowie der Durchfihrung aller Unterhaltungsmafnahmen fur die Laufzeit des Vertra-
ges ins Grundbuch (Grundbuchbezirk Lindern Blatt 1961). Die Kosten der Eintragung
tbernimmt die Gemeinde Molbergen. Die Bewirtschaftung der Flachen erfolgt geman
Vorgaben aus der Genehmigung als Kompensationspool und in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Cloppenburg. Die Eintragungsbe-
kanntmachung nach § 55 GBO wurde mit Grundbuchauszug (Grundbuchbezirk Lin-
dern Blatt 1961) der Gemeinde Molbergen vom Amtsgericht Cloppenburg mit Schrei-
ben vom 26.09.2019 zugestellt.

Der Pool wurde zundchst vom Landkreis Cloppenburg auf Basis des Osnabricker
Modells (OSM) bilanziert und mit Schreiben vom 14.02.2018 anerkannt. Der Bio-
toptyp GNR hat nach dem OSM regelmaliig eine Wertigkeit zwischen 2,6 und 3,5
WE/m?2. Im vorliegenden Fall wurde eine Zielwertstufe von 3,0 fur GNR im Zuge der
Neuanlage anerkannt. Bei einem Ausgangswert von 1,0 WE/m? fur Acker entspricht
das einer Aufwertung von 2,0 WE/m? Poolflache. Das entspricht bei 50.000 m? Pool-
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flache einer anrechenbaren Aufwertung von 100.000 Werteinheiten nach dem OSM
(s. nachfolgende Tab.).

Bewertung des Kompensationspools nach Osnabriicker Modell (OSM)

Biotoptyp* Wertstufe* Biotoptyp* Wertstufe* Aufwertung | Aufwertung
(aktuell) WE/m? Planung WE/m? WE/m? WE
aktuell Planung
Acker (A) 1,0 Nahrstoffrei- | 3,0 2,0
111 che Nasswie-
se (GNR)
9.3.6
Aktueller Planungs-
Wert wert
Flurst. 46 p.p. [ 21.419 WE 64.257 WE 42.838 WE
Flurst. 76 p.p. | 28.581 WE 85.743 WE 57.162 WE
Summe | 100.000 WE

*Grundlage der Erfassung und Bewertung sind der ,Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen”
(DRACHENFELS 2016) und das ,Osnabrlicker Kompensationsmodell - Arbeitshilfe zur Vorbereitung und
Umsetzung der Eingriffsregelung (LANDKREIS OSNABRUCK 2016).

Da die Gemeinde jedoch seit vielen Jahren das ebenfalls anerkannte und bewéhrte
Kompensationsmodell des Niedersachsischen Stadtetags (STM) anwendet, soll der
Pool alternativ nach diesem Modell bilanziert werden, da auch die Bestandbewertun-
gen friherer und laufender Eingriffsverfahren / Bauleitplanverfahren nach diesem
Modell vorgenommen wurden und werden.

Bewertung des Kompensationspools nach dem Stadtetag-Modell (STM)

Biotoptyp* Wertstufe* Biotoptyp* Wertstufe* Aufwertung | Aufwertung
(aktuell) WE/m? Planung WE/m? WE/m? WE
aktuell Planung
Acker (A) 1 Nahrstoffrei- |4 3
111 che Nasswie-
se (GNR)
9.3.6
Aktueller Planungs-
Wert wert
Flurst. 46 p.p. 21.419 WE 85.676 WE 64.257 WE
Flurst. 76 p.p. 28.581 WE 114.324 WE 85.743 WE
Summe | 150.000 WE

*Grundlage der Erfassung und Bewertung sind der ,Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen”
(DRACHENFELS 2011) und die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen in
der Bauleitplanung” (NIEDERSACHSISCHER STADTETAG 2013) erganzt durch die ,Einstufungen der
Biotoptypen in Niedersachsen* (DRACHENFELS 2012, incl. 3. korrigierte Internet-Fassung vom
21.11.2017).

GNR gilt nach DRACHENFELS (2012) naturschutzfachlich als hochwertiger Bio-
toptyp, ist regelmafig ein nach § 30 BNatSchG geschiitzter Biotop und ist im Bestand
in Niedersachsen derzeit stark gefahrdet (Rote Liste 2, mit Hinweisen zur Entwicklung
in Richtung Rote Liste 1 “vom Aussterben bedroht”). Das Biotopbewertungssystem
nach DRACHENFELS kennt - wie das anerkannte “Stadtetag-Modell” - die Wertstufen
1 bis 5 und ist damit in der Abstufung des Bewertungsschemas mit letzterem ver-
gleichbar. Demnach ist GNR regelmaliig die Wertstufe 5 beizumessen.
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Zieht man fur den zeitlichen Entwicklungshorizont einer Neuanlage durch Kompensa-
tionsmallnahmen wie Ublich 1 Wertstufe ab, so bleibt immer noch die Wertstufe 4 als
Zielwertstufe. Mithin ergibt sich bei einer Bilanzierung nach dem “Stadtetag-Modell”
eine Aufwertung von 1 auf 4, d.h. 3 WE/m2. Das entspricht bei 50.000 m? Poolflache
einer anrechenbaren Aufwertung von 150.000 Werteinheiten nach dem OSM.

Die Zielwertstufe 4 ist deshalb gerechtfertigt, da die erworbene Kompensationsflache
eine Flache von 5,0 ha aufweist und innerhalb eines noch gré3eren zusammenhan-
genden Flachenpools von insgesamt {iber 15 ha eingebettet ist. Im Ubrigen entspricht
die Zielwertstufe 4 der mit dem Landkreis Cloppenburg in friiheren Fallen abgestimm-
ten Bewertungsmodalitdten nach dem Stadtetag-Modell z.B. beim gemeindlichen Fl&-
chenpool aus den beiden Flursticken 149, Flur 40, Gemarkung Molbergen sowie
110, Flur 51, Gemarkung Lindern, beiderseits der Stidradde gelegen. Auch hier wur-
de als Entwicklungsziel extensives Nassgriinland der Biotoptypen-Gruppen GN und
GF festgelegt. Diese anerkannte Poolflache wurde zuletzt im Verfahren des Bebau-
ungsplanes Nr. 62 (Satzungsbeschluss im Jahre 2012) eingesetzt.

Nach der Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 44 (rechtsverbindlich seit dem
06.06.2001, nunmehr dberplant durch den Bebauungsplan Nr. 81) waren fir die ex-
terne Kompensation 4.213 WE nach dem Stadtetag-Modell (STM) erforderlich. Die
entspricht im Pool Mahlmann (s.o.) bei einer Aufwertung von 3 WE/m? (STM) 4.213 /
3 =1.404 m?, die fur die Verlegung der Kompensation des Bebauungsplan Nr. 44 im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 81 zu widmen sind (entspricht 2.808
WE nach OSM).

Fur den Bebauungsplan Nr. 81 werden nunmehr 4.213 WE nach dem hier ange-
wandten Stadtetag-Modell (entspricht 1.404 m?) auf der der Gemeinde zur Verfligung
stehenden Teilfliche des Flurstiicks 46, Flur 45, Gemarkung Lindern, zur Verlegung
der externen Kompensation des friheren Bebauungsplanes Nr. 44 gewidmet
(nach dem Osnabriicker Modell entspricht dies in diesem Fall 2.808 WE).

Fur den Bebauungsplan Nr. 76 wurden bereits 29.907 WE nach dem hier angewand-
ten Stadtetag-Modell (entspricht 9.969 m?) auf der der Gemeinde zur Verfiigung ste-
henden Teilflaiche des Flurstiicks 46, Flur 45, Gemarkung Lindern, zur Kompensation
der zu erwartenden Eingriffe gewidmet (nach dem Osnabriicker Modell entspricht
dies in diesem Fall 19.938 WE).

Damit stehen hier kiinftig nach dem Stadtetag-Modell noch 150.000 WE — 29.907 WE
—4.213 WE = 115.880 WE (entsprechen gerundet 38.627 m?2) zur Kompensation zu
erwartender Eingriffe aus anderen Verfahren zur Verfigung (nach Osnabricker Mo-
dell entspricht dies in diesem Fall 77.254 WE). Die beanspruchten Teilflachen wurden
durch ein Vermessungsbiro in einer Karte abgegrenzt und den jeweiligen Eingriffs-
verfahren zugeordnet (s. Anlage zu dieser Begrindung).

Damit ist der externe Kompensationsbedarf fir den Bebauungsplan Nr. 81, der
sich aus der Verlegung der externen Kompensation des uUberplanten Bebau-
ungsplanes Nr. 44 ergibt, vollstandig abgedeckt.

Belange des Artenschutzes

Es wird der nachfolgende Hinweis auf die Beachtung der Bestimmungen des Arten-
schutzes auf Ebene der Bauausfuhrung auf dem Bebauungsplan angebracht.

.Das Vorkommen von Lebensstatten von europdischen Vogelarten und Flederméau-
sen in bestehenden Gebauden des Plangebietes ist nicht vollstandig auszuschliel3en.
Fur die genannten Artengruppen gelten die Bestimmungen des besonderen Arten-
schutzes gemal § 44 BNatSchG. Um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand
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der Verletzung oder Totung von Individuen sowie die Stérung und Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten sicher auszuschliel3en, sollte bei einem Abriss von
Gebauden sowie vergleichbaren Maflinahmen unmittelbar vor den Arbeiten durch
eine sachkundige Person eine Uberpriifung der Geb&aude auf Vogel- und Fleder-
mausvorkommen erfolgen. Werden Individuen bzw. Quartiere festgestellt, sind die
Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis
Cloppenburg abzustimmen.*

Die vorhandenen Gebaude lassen derzeit nach Auffassung der Gemeinde allerdings
kein besonderes Lebensstattenpotential fir die erwahnten Artengruppen erkennen,
so dass die Bertcksichtigung des Artenschutzes sachgerecht der Ebene der Bauaus-
fuhrung Gberlassen werden kann.

10. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Alle Flachenwerte stellen CAD-Abgriffe dar und sind daher abhangig von der Geo-
metrie und Genauigkeit der Planunterlage (hier: ALKIS, UTM). Eine korrigiertes ortli-
ches Aufmal’ wird naturgeman zu abweichenden Werten fiihren.

18. Anderung des Flachennutzungsplans 2002 (Parallelverfahren)

Bestand
(gem. Flachennutzungsplan 2002)

gemischte Bauflachen (M) 9.478 m?
Gesamtflache 9.478 m?
Planung

Sondergebiet (SO) Einzelhandel 9.478 m?
Gesamtflache 9.478 m?

Bebauungsplan Nr. 81

Planung
(Entwicklung aus der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes)

Sondergebiete (SO1 und SO2) Einzelhandel 9.478 m?

Gesamtflache 9.478 m?2
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11. UMWELTBERICHT
11.1 EINLEITUNG

11.1.1 KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND ZIELE DIESER PLANUNG

Der Einzelhandelsstandort (zentraler Versorgungsbereich) im dstlichen Teil des Orts-
zentrums von Molbergen soll gestarkt und weiter entwickelt werden. Anlass der Pla-
nung ist die Absicht eines im Plangebiet ansassigen Lebensmittel-Discounters sich
zeitgemald zu erweitern. Hierzu ist ein Ersatzneubau im Ostteil des Plangebiets vor-
gesehen. AuRerdem ist die mal3volle Erweiterung des vorhandenen Getrdnkemarktes
(Am Waldeck 4) vorgesehen. Ein Backerladen soll - wie bislang schon - auch kiinftig
die Angebotspalette ergdnzen mit etwas gréRerer Verkaufsflache . Dies soll in einem
eigenen, getrennt zu errichtenden Ersatzneubau im Nordwesten des Plangebiets er-
folgen. AuRerdem sollen hier Méglichkeiten fiir die Ansiedlung sonstiger nicht wesent-
lich stérender Gewerbebetriebe und Dienstleistungsbetriebe sowie von Anlagen fir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke geschaffen werden; vorge-
sehen ist derzeit ein Fitnessstudio.

Von daher soll eine vollflachige Darstellung bzw. Festsetzung von Sondergebieten
(SO) fur den Einzelhandel erfolgen. In diesem Zusammenhang entfallen die bisheri-
gen Festsetzungen zu eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) und Mischgebieten
(MI) des bestehenden Bebauungsplans Nr. 4 im Geltungsbereich. Das festgesetzte
Gebiet ,Verbrauchermarkt” des bisherigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 44 wird durch die Sondergebietsfestsetzung ersetzt.

Da der Gemeinde Molbergen generell an der Starkung ihres zentralen Versorgungs-
bereichs gelegen ist, wird diese Planung als so genannter Angebotsbebauungsplan
aufgelegt und nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan. Gleichwohl wird auf In-
formationen aus der Vorhabenplanung des Antrag stellenden Investors soweit sinn-
voll maglich in diesem Bauleitplanverfahren zurtickgegriffen.

Im Anderungsbereich befinden sich derzeit 3 Betriebe: ein Lebensmittel-Discounter,
ein GetrAnkemarkt und ein Backerladen; dazu die zugehorigen Parkplatz- und Bewe-
gungsflachen und sonstige Nebenanlagen. Im Sidwesten steht auRerdem noch ein
Wohnhaus (Am Waldeck 2). Der vorhandene Geb&udebestand soll im Zuge der Ent-
wicklung des Standortes vollstandig beseitigt werden und durch Neubauten ersetzt
werden. Das Wohnhaus (Am Waldeck 2, bisher im Mischgebiet liegend) im Stdwest-
teil der Geltungsbereichs wird abgerissen werden, da auch diese Flachen fur die wei-
tere Entwicklung des Einzelhandelsstandorts dringend benétigt werden.

Mit der Planung soll vor allem die VergréRerung des vorhandenen Lebensmitteldis-
counters ermdglicht werden. Es hat sich gezeigt, das im Zuge des Wettbewerbs Di-
mensionen von Verkaufsflichen und Marktgeb&uden, wie sie noch vor ca. 20 Jahren
Ublich waren, auch in Grundzentren wie Molbergen nicht mehr zeitgemal sind. Um
wirtschaftlich bestehen zu kdnnen ist im Sinne einer Attraktivitatssteigerung eine Ver-
grolRerung der Marktgeb&dude (insbesondere zu Gunsten des Bewegungsraums der
Kunden im Inneren bei gleichzeitig grolieren Deckenhthen) und damit verbunden
eine Anhebung der Verkaufsraumflache erforderlich. Diese Tendenz zeigt sich auch
in anderen Stadten und Gemeinden der Region, wo ahnliche Planungen laufen oder
bereits umgesetzt wurden. Am Standort besteht derzeit fur den Lebensmittel-
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Discounter eine Verkaufsraumflache von 1.050 m2, diese soll durch Ersatzneubau um
405 m2 auf kinftig 1.455 m? erweitert werden.

AulRerdem soll der Getrankemarkt maf3voll erweitert werden. Fur den Getrankemarkt
ist in einem Ersatzneubau eine kiinftige Verkaufsflache von 500 m? (bislang 445 m?)
vorgesehen. Hier soll auch der Backerladen mit etwas erweiterter Verkaufsflache von
kunftig 40 m2 (bislang 30 m?) untergebracht werden.

Die beabsichtigte Verkaufsflachenentwicklung wurde untersucht und bewertet, mit
dem Ergebnis, dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne einer
Zentrenschadlichkeit bzw. Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgungsstruktu-
ren und keine regionalplanerischen Auswirkungen zu erwarten sind (s. Kap. 4.3).

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 81 sind
dem Plandokument zu entnehmen.

Die Sondergebiete (SO) fur den Einzelhandel werden entsprechend der planerischen
Zielsetzung gegliedert (SO 1 und SO 2) festgesetzt. Um eine geordnete, vertragliche
und untereinander ausgewogenen Entwicklung der Einzelhandelsnutzungen im Gel-
tungsbereich zu gewabhrleisten, werden die Sondergebiete (SO) fir den Einzelhandel
branchen- und sortimentbezogen gegliedert festgesetzt. Bei der Festsetzung der zu-
lassigen Betriebsformen und Verkaufsflachen werden sowohl die die planerische Ab-
sicherung als auch die Erweiterungsabsichten der Bestandsbetriebe bericksichtigt.
Dies geht jeweils mit der Auswirkungsanalyse konform (s. Kap. 4.3).

Durch textliche Festsetzung wird zunéchst klargestellt, dass die Sondergebiete der
Unterbringung auch groRR3flachiger Einzelhandelsvorhaben dienen und hier allgemein
die fur den Betrieb und die Unterhaltung der Einzelhandelseinrichtungen erforderli-
chen Stellplatze und sonstige Nebenanlagen einschlief3lich Anlagen des Immissions-
schutzes zulassig sind.

Innerhalb des Sondergebietes 1 (SO 1) ist nur ein Lebensmitteldiscounter mit einer
Verkaufsflache (VKF) von héchstens 1.455 m2 zulassig. Die Festsetzung geht auf die
auf ihre Vertraglichkeit geprifte Erweiterung des entsprechenden Betriebes ein.

Das Sondergebiet 2 (SO 2) umfasst die tibrigen Bestandsbetriebe und Erweiterungs-
flachen. Zur Entwicklung der Einzelhandelsnutzungen und ergénzender Nutzungen
aus dem Bereich der sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe und
Dienstleistungsbetriebe sowie dem kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportli-
chen Sektor erfolgt eine entsprechende Festsetzung der zulassigen Betriebsformen,
Verkaufsflachen und Nutzungsarten. Die vorhandenen Verkaufsflachen (vgl. Kap. 5)
werden dabei moderat aufgerundet festgesetzt. Zulassig ist hier kiinftig nur ein Fach-
geschaft mit dem Hauptsortiment Getranke mit einer Verkaufsflache (VKF) von
hochstens 500 m2 und nur ein Fachgeschaft mit dem Hauptsortiment Béackerei- /
Konditoreiwaren mit hochstens 40 m? VKF.

Der Bereich der nahversorgungsrelevanten Betriebsformen erhalt damit an dieser
Stelle des tatsachlichen zentralen Versorgungsbereichs von Molbergen ein hohes
Gewicht.

Die Flachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44  Lidl-Markt* (rechtsver-
bindlich seit dem 06.06.2001) waren bereits vollflachig versiegelbar und sind auch so
umgesetzt worden. Die bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 (rechts-
verbindlich seit dem 19.09.1980) mit einer GRZ von 0,8 im GEe-Gebiet bzw. 0,4 im
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MI-Gebiet ist angesichts der notwendigerweise hohen Versiegelung bei Einzelhan-
delsvorhaben (Marktgeb&aude, Stellplatz- und Bewegungsflachen), die regelmafiig im
innerdrtlichen Bereich mit nur begrenzt zur Verfigung stehenden Grundflachen aus-
kommen mussen, aus heutiger Sicht deutlich zu niedrig. Von daher soll die GRZ in
den SO-Gebieten einheitlich auf 1,0 angehoben werden. Schon heute ist der Versie-
gelungsgrad im Bestand allerdings sehr hoch.

Die bisherige Festsetzung einer maximalen Gebdudehthe (GH 9,5 m) entfallt, statt-
dessen wird eine Firsthohe von 11,0 m als kiinftig einheitliche Obergrenze der Hohe
baulicher Anlagen im Geltungsbereich festgesetzt. Gebaude dirfen kinftig im gesam-
ten Plangebiet nur mit einem Vollgeschoss (I) errichtet werden (bislang galt fir das
Mischgebiet (MI) an der Cloppenburger Strafl3e abweichend vom tbrigen Bereich eine
magliche Zweigeschossigkeit (11)). Es wird kinftig einheitlich eine abweichende Bau-
weise (a) mit Gebaudelangen bis zu (<) 100 m (bislang maximal 150 m) festgesetzt,
wobei einzelne Gebdude mit wechselseitigem Grenzabstand zu errichten sind; in den
GEe- und MI-Gebieten galt bislang eine offene Bauweise (0). Im SO 1 und SO 2 -
Gebiet soll die gleiche Festsetzung gelten, da hiermit klar gestellt werden soll, dass
auch zusammenhéngende Geb&aude bis zu 100 m Lange uber die Grenze des SO 1
und SO 2 hinweg in dem zusammenhangenden Baufeld errichtet werden kdnnen.

Die Festsetzungen zum MalRR der Nutzung orientieren am geduf3erten Bedarf fir gro-
Re Einzelhandelsgebdude und bleiben gleichzeitig umgebungsvertraglich. Besondere
gestalterische Qualitdten sind im Gebiet und seinem Umfeld nicht vorhanden, wes-
halb hier vor dem Hintergrund der Nachfrage nach zweckorientierter Einzelhandels-
bebauung auf weitere — insbesondere auch gestalterische Regelungen — verzichtet
wird.

Es wird - bis auf die beiden im Bebauungsplan Nr. 81 ausgewiesenen Zu- und Ab-
fahrtsbereiche zur Cloppenburger Stral3e im Stiden wie auch zur StralRe Am Waldeck
im Westen - im Bebauungsplan Uberall sonst ein Zu- und Abfahrtsverbot fiir Kfz zu
angrenzenden StralRenverkehrsflachen festgesetzt; dies gilt - wie bislang schon —
auch fur die Fichtenstralie.

Das Gebiet ist derzeit Gber die angrenzende Cloppenburger Strae und auch tber
die Gemeindestralle Am Waldeck ausreichend verkehrlich erschlossen bzw. auch in
Zukunft erschliel3bar.

Grundsétzliche Anderungen bezogen auf die Ver- und Entsorgung mit Trinkwasser,
Abwasser, Loschwasser, Gas und Strome sowie Telekommunikation ergeben sich
durch diese Bauleitplanung nicht. Wie bisher soll das Oberflachenwasser der Versi-
ckerung zugefuhrt werden. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich rechts-
wirksamer Bebauungsplane. Das Plangebiet ist voll erschlossen und zum groR3ten
Teil bereits bebaut. Ubergeordnete Leitungen, fiir die die Eintragung eines Leitungs-
rechts im Bauleitplan erforderlich wéare, verlaufen nicht durch das Plangebiet. Im Zuge
der weiteren ErschlieRungsplanung ist zu prifen, wie mit den bestehenden Leitungen
(z.B. Hausanschliisse) umzugehen ist und ob Anderungen am Leitungsnetz erforder-
lich werden.

Weitere Ausfiihrungen zu den planerischen Zielen, den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan, die Verkehrserschlie3ung, die Ver- und Entsorgung sowie die Flachenbi-
lanz sind den entsprechenden Kapiteln der Begriindung (s.0.) zu entnehmen.
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11.1.2 UMWELTSCHUTZZIELE EINSCHLAGIGER FACHGESETZE SOWIE
FACHPLANUNGEN UND IHRE BEDEUTUNG FUR DIESE PLANUNG

Neben den allgemeinen Umweltschutzzielen, wie sie nach dem Baugesetzbuch in der
gemeindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind, sind in diesem Planverfahren
insbesondere die Eingriffsregelung (s.a. Kap. 9) und der Immissionsschutz (s.a. Kap.
4.4) zu beachten.

Einschlagige Regelwerke des Immissionsschutzes sind das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) selbst sowie die hierzu erlassenen Verordnun-
gen und Verwaltungsvorschriften.

Es wurde im Auftrag der Gemeinde Molbergen eine ,Schallimmissionsprognose zum
Ersatzneubau eines Lidl- Lebensmittelmarktes an der Cloppenburger Stral3e in Mol-
bergen®, durch die TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hamburg, erstellt
(TUV-Auftrags-Nr.: 8000668722/119SST023, Stand: 11.06.2019, wird im Zuge der
offentlicnen Auslegung der Offentlichkeit und den Behérden zur Einsicht bereit ge-
stellt).

Sonstige planerische Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und der bisherigen
Bauleitplanung sowie fachliche Vorgaben sind an entsprechender Stelle der Begrin-
dung weiter oben berticksichtigt (s.a. Kap. 3 und 4).

11.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

11.2.1 BESTAND UND BEWERTUNG

11.2.1.1 SCHUTZGUT MENSCH
11.2.1.1.1 LARM AUS DER EINZELHANDELSNUTZUNG

Im Zuge der Umsetzung dieser Bauleitplanung soll der derzeitige Lidl-Einkaufsmarkt
in 49696 Molbergen, Cloppenburger Stra3e 33, durch einen Neubau mit groRerer
Verkaufsflache ersetzt werden. Dazu wird ein Gebaude fir Getrankemarkt, Backer
und Fitness-Studio geplant. Der Kundenparkplatz wird neu konzipiert und auf ca. 150
Stellplatze ausgelegt. Der Standort ist von Wohnnutzungen umgeben, deren Ge-
bietseinstufung auf Wohngebiet (WA) oder Mischgebiet (MI) lautet.

Daher wurde im Auftrag der Gemeinde Molbergen eine ,Schallimmissionsprognose
zum Ersatzneubau eines Lidl- Lebensmittelmarktes an der Cloppenburger Stral3e in
Molbergen®, durch die TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hamburg, erstellt
(TUV-Auftrags-Nr.: 8000668722/119SST023, Stand: 11.06.2019, wird im Zuge der
offentlicnen Auslegung der Offentlichkeit und den Behérden zur Einsicht bereit ge-
stellt). Nachweisziel hinsichtlich der Betriebsgerdusche des Marktes ist die Einhaltung
der Schallimmissionsrichtwerte der TA Larm an den umliegenden Wohnh&usern. De-
taillierte Larmberechnungsergebnisse sowie Lageplane zu den bericksichtigten
Schallquellen und den mafigeblichen bzw. reprasentativen Immissionsorten (I0) im
Bereich der umliegenden Bebauung sind der 0.g. Schallimmissionsprognose zu ent-
nehmen.
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Zusammenfassende Beurteilung der Schallimmissionsprognose

Das Ergebnis der Schallimmissionsprognose kann folgendermalfien zusammenge-
fasst werden:

= Die Prognose fuhrt fast durchgéngig auf eine Einhaltung des Tag-Richtwertes von
55 dB(A) fur WA-Gebiete resp. 60 dB(A) fir Mischgebiete. Einzig Ausnahme ist
das westseitig nachstgelegene Wohnhaus Am Waldeck 5 mit Beurteilungspegel
56 dB(A) bei Richtwert 55 dB(A) aufgrund der Parkplatzgerdusche. Diese leichte
tageszeitliche Uberschreitung geht auf einen Aufrundungseffekt im Zehntel-dB-
Bereich zuriick und rechtfertigt u.E. keine Aufwendungen fir bauliche Schall-
schutzmaRnahmen am Parkplatzrand. Wir empfehlen die Hinnahme einer Uber-
schreitung um 1 dB(A) im Sinne einer Gemengelage.

= Fur die an der Cloppenburger Stral3e gelegenen Nachbarwohnh&auser zur West-
und Ostseite des Standorts ist tageszeitlich von einer Vorbelastung durch das
Einkaufszentrum sudlich der Cloppenburger Strafl3e auszugehen, deren Maf3 nicht
bekannt ist. Die Ermittlung der Vorbelastung ist fur diese Punkte aber nicht erfor-
derlich, da die Zusatzbelastung durch den geplanten Lidl-Standort um mehr als 6
dB(A) unter dem MI-Richtwert 60 dB(A) und damit im Irrelevanzbereich liegt.

= Zur Nachtzeit sind nur die Schallquellen der haustechnischen Anlagen auf dem
Dach des Anlieferungstrakts am Marktgebdude zu betrachten; nachtliche Anliefe-
rungen oder Parkplatznutzungen sind aufgrund der Nachbarschaftslage auszu-
schlie3en.

= Ausgehend von Rahmenemissionsdaten fur Rickkihler und Warmepumpen fir
Lidl-Markte ist im vorliegenden Fall eine Nachtabsenkung um 4 dB(A) erforderlich
um an den nachsten Wohnhausern den WA-Nacht-Richtwert 40 dB(A) einzuhal-
ten. Alternativ kommen abgeschirmte Aufstellungen in Betracht.

= Die Kriterien der TA L&rm hinsichtlich Spitzenpegel und betriebsinduzierten offent-
lichen Verkehr sind unkritisch.

Insgesamt beurteilen die Sachverstandigen des TUV-Nord das Bauvorhaben als
schalltechnisch vertraglich mit der Nachbarschaftslage.

Zusammenstellung der Schallschutzvoraussetzungen fiur die Gultigkeit des Er-
gebnisses der Schallimmissionsprognose (s. dort, Kap. 7.4).

Die Prognose fuhrt mit eingebundenen Schallschutzvoraussetzungen auf eine allsei-
tige Einhaltung der Schallschutzanspriiche der Nachbarschaft. Eine Ausnahme ist der
Punkt IO 2 mit 56 dB(A) bei Richtwert 55 dB(A).

Die leichte tageszeitliche Uberschreitung am 10 2 geht auf einen Aufrundungseffekt
im Zehntel-dB-Bereich zurtick. Dies rechtfertigt u.E. keine Aufwendungen fiir bauliche
SchallschutzmaRBnahmen. Formal wére diese Uberschreitung bereits durch eine ge-
ringfigige Reduzierung des abendlichen Ruhezeitzuschlags durch Vorverlegung des
Offnungszeitendes von 21:00 Uhr auf 20:45 Uhr erreicht (- 0,2 dB). Da aber der Kun-
denverkehr gegen Offnungszeitende erfahrungsgemal ohnehin abflaut, kann auf
eine solche Vorgabe u.E. verzichtet werden. Wir empfehlen eine Hinnahme einer
Uberschreitung um 1 dB(A) im Sinne einer Gemengelage.
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Folgende Annahmen / Voraussetzungen sind fur die Gultigkeit des Ergebnisses rele-
vant:

- Betriebszeiten Mo.-Sa. 08 - 21 Uhr, Backer ggf. ab 6 Uhr, Anlieferungen teilweise
7 — 22 Uhr

- Fahrstreifen des Parkplatzes asphaltiert oder alternativ larmgeminderte Einkaufs-
wagen

- Anlieferung von Kihlware (Frischesortiment) im Zeitfenster von 7 bis 20 Uhr [kein
Lkw-Kihlaggregat in den Ruhezeiten]

- keine Nachtanlieferungen oder Parkplatznutzungen (22 — 6 Uhr)

- zur Nachtzeit Reduzierung der Schallemissionen der Technikaggregate auf der
Anlieferung [Nachtabsenkung um 4 dB(A), s. Abschnitt 6.5 der Schallimmissions-
prognose] oder gleichwertige Minderung durch Abschirmung nach Norden und
Osten

Die oben genannten Voraussetzungen sind nicht auf Ebene des Bebauungsplanes
festzusetzen sondern auf ihre Einhaltung ist vielmehr sachgerecht auf Ebene des
nachfolgenden Genehmigungsverfahrens / Bauantragverfahrens zu achten.

Anlagenbezogener Verkehr auf der oOffentlichen Strae (s. Abschnitt 8 der
Schallimmissionsprognose)

Nach TA Larm sind Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Straen
in einem Abstand bis zu 500 m vom Betriebsgrundstiick in Kern-, Dorf- und Mischge-
bieten, in allgemeinen und reinen Wohngebieten sowie in Kurgebieten und an Kran-
kenhausern und Pflegeanstalten durch Mal3hahmen organisatorischer Art soweit wie
madglich zu vermindern, wenn:

- sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht rech-
nerisch um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

- keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) /7/
erstmals oder weitergehend Uberschritten werden.

Im vorliegenden Fall kann davon ausgegangen werden, dass der Kundenverkehr im
Wesentlichen Uber die Cloppenburger Strale (L836) ablauft. Die Stralle Am Waldeck
ist eine Quartiersanbindungsstrafle. Auf der Cloppenburger Stral3e liegt unmittelbar
eine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr vor. Allein der Verkehrsanteil des gegen-
Uber liegenden groReren Parkplatzes schliel3t eine Erh6hung des tageszeitlichen 6f-
fentlichen Verkehrs um 3 dB(A) aus. Die zur Auslésung von MalRnahmen nétigen Vo-
raussetzungen (s. Spiegelstriche oben) liegen also in diesem Fall nicht vor.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Schallimmissionsprognose héalt die Gemein-
de die Planung aus Sicht des Schallschutzes in der Abwagung fir vertretbar.

Im Verfahren der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange hat die fur den Bereich des Immissionsschutzes zusténdige Stelle im
Bauamt des Landkreises Cloppenburg mit Stellungnahme vom 20.08.2020 mitgeteilt,
dass von dort die vorliegende Schallimmissionsprognose vom 11.06.2019 des TUV
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Nord zum Ersatzneubau eines Lidl-Lebensmittelmarktes an der Cloppenburger Stra-
Re in Molbergen auf Plausibilitat geprift wurde. Aus schallschutztechnischer Sicht
bestehen von dort keine Bedenken. Um unndtige Spannungen zu vermeiden, sollte
nach dortiger Auffassung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ber bauli-
chen Schallschutz nachgedacht werden. Die Gemeinde begruf3t diese Einschéatzung
und erwartet, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens konkrete Vorgaben
/ Auflagen bezogen auf den notwendigen Schallschutz gemacht werden. Dies ist
sachgerecht, da dann erst die konkrete Ausfiihrungsplanung vorliegt.

11.2.1.1.2 EINWIRKUNGEN VON STRASSENVERKEHRSLARM AUF DAS
PLANGEBIET

Von der Niederséachsischen Landesbehorde fir Straf3enbau u. Verkehr (NLStBV), GB
Lingen, erging im Verfahren der Tragerbeteiligung folgender Hinweis:

Von der Landesstral3e 836 gehen Emissionen aus. Fur die neu geplanten Nutzungen
konnen gegentiber dem Trager der Stralenbaulast keinerlei Entschadigungsanspru-
che hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Die Gemeinde geht allerdings davon aus, dass die (gewerbliche) Einzelhandelsnut-
zung an einer Hauptverkehrsstral3e - wie bislang und in vergleichbaren Situationen
auch - zu keinen planungsrelevanten Immissionskonflikten mit dem Stral3enverkehr
fuhrt.

11.2.1.2 SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES NATUR UND LANDSCHAFT
Auf den Abschnitt ,Eingriffsregelung” dieser Begriindung wird verwiesen (s. Kap. 9).

Zur Beurteilung der Bestandssituation erfolgte vor allem der Abgleich mit der bisheri-
gen verbindlichen Bauleitplanung sowie der mit einem aktuellen Luftbild. Zur Beriick-
sichtigung der Aussagen der Fachpldne der Landschaftsplanung wird auf Kap. 4.1
der Begriindung verwiesen.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb eines durch Bebauungsplanung aus-
gewiesenen Bereichs innerdrtlicher Baugebiete (Flachen fir einen Verbrauchermarkt
einschlie3lich zugehdriger befestigter Parkplatze und Bewegungsflachen, einge-
schrankte Gewerbegebiete (GEe) und Mischgebiete(MI)). Maf3geblich fur die Be-
standbewertung sind in diesem Zusammenhang die bisherigen Festsetzungen der
bestehenden Bebauungsplane (Bebauungsplan Nr. 4 und vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 44).

Die Flachen sind Uberwiegend bebaut und es besteht auf groRer Flache bereits eine
erhebliche Vorversiegelung. Bislang schon sind grol3e Gebdude und grol3e versiegel-
te Flachen im Gebiet vorhanden. Gemessen an der innerdrtlichen zentralen Lage und
der Vorpragung des Plangebiets erfolgt lediglich eine mafvolle und vertretbare Erho-
hung der maximalen Gebaudehthe von 9,5 m auf 11 m, so dass keine neuerlichen
oder zuséatzlichen erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten sind.

Die Flachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44  Lidl-Markt* (rechtsver-
bindlich seit dem 06.06.2001) waren bereits vollflachig versiegelbar und sind auch so
umgesetzt worden. Dagegen soll die GRZ von bisher 0,8 im GEe-Gebiet bzw. 0,4 im
MI-Gebiet im Bereich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 4 (rechtsverbindlich seit
dem 19.09.1980) nunmehr auf 1,0 angehoben werden. Schon heute ist der beste-
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hende Versiegelungsgrad im Bestand sehr hoch. Zu bericksichtigen ist hierbei au-
Rerdem, dass nach der fur den Ursprungsplan von 1980 anzuwendenden BauNVO
von 1977 nach § 19 Abs. 4 (1977) keine Anrechnung der Flachen fir Nebenanlagen
auf die GRZ erfolgte (fehlende Deckelungsgrenze).

Daher wird kein durch Kompensation auszugleichender erheblicher Eingriff durch
eine Erhohung der GRZ und damit der zulassigen Versiegelung entstehen, da vom
zulassigen Planbestand auszugehen ist. Fur den Bebauungsplan Nr. 81, der auf er-
heblich vorversiegelte und bebaute bzw. vollstandig baulich gepragte innerortliche
Flachen zugreift, entsteht im Ergebnis kein neuerlicher (zusatzlicher) Kompensati-
onsbedarf gegenlber friheren Planungen.

Die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Cloppenburg wies im Verfahren der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange mit
Stellungnahme vom 20.08.2019 darauf hin, dass der Bebauungsplan Flachen des
Bebauungsplanes Nr. 44 in Anspruch nimmt. Die fir diesen Bebauungsplan Nr. 44
genannte Ersatzflache auf dem Flurstiick 19/3, Flur 27, Gemarkung Emstek, wird
nach dortiger Feststellung immer noch ackerbaulich genutzt und ist bisher nicht um-
gesetzt worden. Tatséchlich steht die Flache der Gemeinde leider nicht mehr fir
Kompensationszwecke zur Verfigung. Die Kompensation soll daher verlegt werden.
Die dafur vorgesehenen Flachen sind dem Kapitel 9 ,Eingriffsregelung” der Begrin-
dung weiter oben zu entnehmen.

11.2.1.3 SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES KULTUR- UND SONSTIGE SACH-
GUTER

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb eines durch Bebauungsplanung aus-
gewiesenen Bereichs innerdrtlicher Baugebiete (Flachen fir einen Verbrauchermarkt
einschlie3lich zugehdriger befestigter Parkplatze und Bewegungsflachen, einge-
schrankte Gewerbegebiete (GEe) und Mischgebiete(Ml)). Maf3geblich fur die Be-
standbewertung sind in diesem Zusammenhang die bisherigen Festsetzungen der
bestehenden Bebauungsplane (Bebauungsplan Nr. 4 und vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 44).

Die Flachen sind Uberwiegend bebaut und es besteht auf groRer Flache bereits eine
erhebliche Vorversiegelung. Bislang schon sind grol3e Gebdude und grol3e versiegel-
te Flachen im Gebiet vorhanden.

Wichtige Kultur- und Sachguter, fur die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung zu rechnen wére, sind im Plangebiet nicht vorhanden
bzw. der Gemeinde nicht bekannt.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde hinge-
wiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mit-
telalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefalischer-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemald § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppen-
burg oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archéo-
logie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel.: 0441/799-2120 unverzuglich
gemeldet werden.
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Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzge-
setzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vor-
her die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

11.2.1.4 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Aufgrund der bisherigen baulichen Nutzung und bereits zuldssigen bzw. vorhandenen
Versiegelung ist im Zuge der geplanten Baugebietsentwicklung eine Ausweitung der
0.g. erheblichen Umweltauswirkungen durch sich verstarkende negative Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und Tieren, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaft andererseits sowie Kultur- und Sachgutern im
Plangebiet nicht zu erwarten.

11.2.2 PROGNOSEN ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

11.2.2.1 ENTWICKLUNG BEI DURCHFUHRUNG DIESER PLANUNG

Mit Durchfihrung der Planung im Plangebiet kdnnen ein ansassiger Lebensmittel-
Discounter, ein Getrdnkemarkt sowie ein Backerladen sich zeitgemal erweitern. Au-
Berdem ist die Ansiedlung erganzender Nutzungen aus dem kulturellen, sozialen,
gesundheitlichen und sportlichen Sektor vorgesehen, um die Angebotsstruktur im
zentralen Versorgungsbereich von Molbergen zu verbessern. Gleichzeitig werden die
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich abgesichert. Der Einzelhan-
delsstandort (tatsachlicher zentraler Versorgungsbereich) im dstlichen Teil des Orts-
zentrums von Molbergen kann so gestarkt und weiter entwickelt werden.

Durch die Realisierung der Planung werden bislang innerdrtlicher Baugebiete (Fl&-
chen fir einen Verbrauchermarkt einschliel3lich zugehériger befestigter Parkplatze
und Bewegungsflachen, eingeschrénkte Gewerbegebiete (GEe) und Mischgebie-
te(MI), vgl. Kap. 3.3) umgenutzt zu zusammenhé&ngenden Sondergebieten (SO 1 und
SO 2) fur den Einzelhandel, wobei die Flachen den Vorteil haben, dass sie innerhalb
des tatsachlichen zentralen Versorgungsbereichs von Molbergen liegen und die ge-
plante Betriebserweiterung eines vorhandenen Lebensmitteldiscounters, eines Ge-
trankemarktes und eines Backerlandes bzw. die Neuansiedlung erganzender Nut-
zungen im Anschluss an bestehende Marktgeb&ude und unter Beanspruchung be-
reits erheblich versiegelter Flachen erfolgt. Die Flachen stehen hierfur zur Verfiigung.

Der Umweltzustand wird sich vor allem durch die etwas hdhere Versiegelung (bei
allerdings bereits sehr hoher Vorversiegelung) und die betriebsbedingte LArmentwick-
lung (die allerdings bezogen auf das Wohnumfeld laut gutachterlicher Beurteilung
vertretbar bleibt) durch die Ausweitung des Einzelhandels verschlechtern. Die
Vornutzung und Lage des Gebiets und die Begrenzung der Hohenentwicklung von
Gebéauden lasst jedoch keine erheblichen Verschlechterungen fur das Orts- und
Landschaftsbild erwarten. Die Rahmenmal3e fir die bauliche Entwicklung bleiben
umfeldvertraglich.

11.2.2.2 ENTWICKLUNG BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (, NULL-
VARIANTE")

Sofern die vorliegende Planung nicht realisiert wirde, bliebe es zun&chst bei zulassi-
gen Verbrauchermarkts, Gewerbe- und Mischgebietsnutzung im Planungsgebiet im
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bisherigen Umfang. Bei einem Planverzicht kdnnte der zentrale Versorgungsbereich
von Molbergen an dieser Stelle nicht wie geplant weiter entwickelt werden. Die zeit-
gemalRe Erweiterung eines im Gebiet bereits ansassigen Lebensmitteldiscounters
sowie anderer Geschéafte konnte nicht erfolgen. Die Ansiedlung ergdnzender Nutzun-
gen ware so nicht moglich, womit die diesbeziigliche Angebotsstruktur in Molbergen
nicht verbessert werden konnte.

Andere gleichermal3en geeignete Flachen in integrierter Lage stehen in Molbergen
fur die beabsichtigte Einzelhandelsentwicklung nicht zur Verfiigung. Damit kdnnte es
in der Folge aus Sicht der Betriebe zu einer Neubewertung des Standortes kommen.
Abwanderungen an Standorte in Nachbarkommunen oder auch Betriebsschlieliungen
koénnten die Folge sein mit mittel- bis langfristigen nachteiligen Auswirkungen auf die
Versorgungsstruktur in Molbergen.

11.2.3 GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER AUSWIRKUNGEN

Zur abschlieRenden Beriicksichtigung des Immissionsschutzes sollen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens konkrete Vorgaben / Auflagen bezogen auf den not-
wendigen Schallschutz gemacht werden. Dies ist sachgerecht, da dann erst die kon-
krete Ausfihrungsplanung vorliegt und eine Festlegung bzw. Umsetzung dieser Vor-
gaben mit den Mitteln der Bauleitplanung nicht durchsetzbar ist. (s.a. Kap. 4.4.1). Im
konkreten Plan- und Genehmigungsverfahren ist die sachgerechte Umsetzung der
SchallschutzmafRnahmen entsprechend der gutachterlichen Vorgaben zu bericksich-
tigen und zu prifen.

Eine weitergehende Vermeidung und Minimierung der Umwelteinwirkungen im Pla-
nungsgebiet ist vor dem Hintergrund der bedarfsorientierten Erweiterung der Einzel-
handelsnutzung nicht sinnvoll maglich.

Die Untere Naturschutzbehotrde des Landkreises Cloppenburg wies im Verfahren der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange mit
Stellungnahme vom 20.08.2019 darauf hin, dass der Bebauungsplan Flachen des
Bebauungsplanes Nr. 44 in Anspruch nimmt. Die fir diesen Bebauungsplan Nr. 44
genannte Ersatzflache auf dem Flurstiick 19/3, Flur 27, Gemarkung Emstek, wird
nach dortiger Feststellung immer noch ackerbaulich genutzt und ist bisher nicht um-
gesetzt worden. Tatséchlich steht die Flache der Gemeinde leider nicht mehr fir
Kompensationszwecke zur Verfigung. Die Kompensation soll daher verlegt werden.
Die dafur vorgesehenen Flachen sind dem Kapitel 9 ,Eingriffsregelung” der Begrin-
dung weiter oben zu entnehmen.

11.2.4 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Planung ist standortabhangig. Das Plangebiet umfasst die Flachen des tatsachli-
chen zentralen Versorgungsbereichs von Molbergen ndérdlich der Cloppenburger
StralRe. Insofern gibt es zu der beabsichtigten Starkung und Entwicklung der vorhan-
denen Einzelhandelsnutzung (Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters und weite-
rer Geschafte) sowie der Ansiedlung ergdnzender Nutzungen keine stadtebaulich
sinnvolle Alternative. Hierfur stehen derzeit absehbar keine anderen ausreichend
grol3en und geeigneten Flachen im Bereich des zentralen Versorgungsbereiches in
Molbergen zur Verfligung.
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Bei der Ausweisung der Sondergebiete bericksichtigt die Gemeinde die gutachterli-
chen Untersuchungen zum Einzelhandel (vgl. Kap. 4.3). Bei der Festsetzung der zu-
lassigen Betriebsformen und Verkaufsflachen werden sowohl die Erweiterungs- und
Ansiedlungsabsichten als auch die planerische Absicherung der Bestandsbetriebe
bericksichtigt. Insofern ergaben sich fiir die Gemeinde hierzu keine grundséatzlich
anderen Planungsalternativen.

11.3. ZUSATZLICHE ANGABEN

11.3.1 BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER VERWENDE-
TEN TECHNISCHEN VERFAHREN

Zur Beurteilung der Larmsituation und Larmentwicklung wurde im Auftrag der Ge-
meinde Molbergen eine ,Schallimmissionsprognose zum Ersatzneubau eines Lidl-
Lebensmittelmarktes an der Cloppenburger StraRe in Molbergen®, durch die TUOV
NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hamburg, erstellt (TUV-Auftrags-Nr.:
8000668722/119SST023, Stand: 11.06.2019). Die in diesem Zusammenhang ver-
wendeten Verfahren sind der entsprechenden Ausarbeitung zu entnehmen. Das Im-
missionsschutzgutachten wird im Zuge der 6ffentlichen Auslegung der Offentlichkeit
und den Behdrden zur Einsicht bereit gestellt.

Die Beurteilung hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfolgt in
Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen
des Niedersachsischen Stadtetages” (2013); dies ist in einem integrierten Beitrag zur
Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung zusammengestellt. Schwierigkeiten
bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

11.3.2 BESCHREIBUNG DER MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ER-
HEBLICHEN AUSWIRKUNGEN (, MONITORING")

Die Gemeinde wird in einem Zeitraum von drei bis finf Jahren nach Umsetzung der
neuen Bauvorhaben durch Anfrage vor Ort und bei den fir den Umweltschutz zu-
standigen Behdrden Uberprifen, ob ernstzunehmende Hinweise vorliegen, dass er-
heblich nachteiligere Auswirkungen auf die neuen Baugebiete durch Geruch bzw. aus
den Baugebieten auf die Umgebung durch Larm anzunehmen wéren, als sie bei der
Planung prognostiziert und damit in die Abwagung einbezogen wurden. Die Gemein-
de wird dann aulRerdem die Umsetzung der zu verlegenden Kompensationsmalf3-
nahmen durch den Vertragspartner tberprifen. Mit der Umsetzung der Maflinahmen
wurde bereits 2018/2019 begonnen. Die Gemeinde wird die Umsetzung der Kompen-
sationsmafRnahmen drei bis fiinf Jahre spater liberpriifen. Das Ergebnis dieser Uber-
prifungen wird festgehalten.
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11.3.3 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der Einzelhandelsstandort (tatsachlicher zentraler Versorgungsbereich) im dstlichen
Teil des Ortszentrums von Molbergen soll gestarkt und weiter entwickelt werden. An-
lass der Planung ist die Absicht eines im Plangebiet ansdssigen Lebensmittel-
Discounters sich zeitgemaR zu erweitern. AufRerdem ist die Erweiterung eines Ge-
trankemarktes und eines Backerlandes sowie die Ansiedlung ergdnzender Nutzungen
vorgesehen, um die diesbezlgliche Angebotsstruktur in Molbergen zu verbessern.
Weiterhin sollen die bestehenden Einzelhandelsbetriebe nordlich der Cloppenburger
StralRe planungsrechtlich abgesichert werden.

Zur Klarstellung und Fortentwicklung der Einzelhandelsnutzungen und der Ubrigen
Nutzungen im Plangebiet soll die bisherige Gliederung in Flachen fur einen Verbrau-
chermarkt sowie Gewerbe- und Mischgebietsflachen aufgegeben werden. Vielmehr
soll in der 18. Anderung des Flachennutzungsplans insgesamt ein zusammenhéan-
gendes Sondergebiet fur den Einzelhandel (SO Einzelhandel) dargestellt werden und
durch den Bebauungsplans Nr. 81 entsprechend entwickelt werden. Die beiden Bau-
leitplanverfahren werden im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Zur Klarstellung und Fortentwicklung der Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbe-
reich werden bislang als inner6rtliche Baugebiete (Verbrauchermarkt sowie Gewerbe-
und Mischgebiet) ausgewiesene Flachen (vgl. Kap. 3.3) umgewidmet zu zusammen-
hangenden aber gegliederten Sondergebieten (SO 1 und SO 2) fur den Einzelhandel.

Bei der Ausweisung der Sondergebiete bericksichtigt die Gemeinde die gutachterli-
chen Untersuchungen zum Einzelhandel (s.a. Kap. 4.3). Bei der Festsetzung der zu-
lassigen Betriebsformen und Verkaufsflachen werden sowohl die Erweiterungs- und
Ansiedlungsabsichten als auch die planerische Absicherung der Bestandsbetriebe
bericksichtigt.

Der Umweltzustand wird sich vor allem durch die etwas hdhere Versiegelung und die
betriebsbedingte Larmentwicklung durch die Ausweitung des Einzelhandels ver-
schlechtern. Allerdings besteht bereits eine sehr hohe Vorversiegelung auf den tber-
planten Flachen und die Larmentwicklung lasst sich bezogen auf das Wohnumfeld
unter Beachtung der gutachterlichen Vorgaben in einem vertretbaren Rahmen halten
(s.a. Kap. 4.4.1).

Die Planung nimmt Flachen des frGheren Bebauungsplanes Nr. 44 aus dem Jahr
2001 in Anspruch. Die fur diesen Bebauungsplan Nr. 44 seinerzeit benannte Ersatz-
flache auf dem Flurstiick 19/3, Flur 27, Gemarkung Emstek, steht der Gemeinde lei-
der nicht mehr fur Kompensationszwecke zur Verfiigung. Die Kompensation soll da-
her verlegt werden. Die dafiir vorgesehenen Flachen sind den Ausfiihrungen zur
~Eingriffsregelung” (vgl. Kap. 9) zu entnehmen.
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ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

- Stellungnahme der Oldenburgischen IHK, zur Auswirkungsanalyse der BBE Han-
delsberatung GmbH, Kéln (Stand: September 2019) zur geplanten Neuaufstellung
des Lidl-Lebensmittelmarktes an der Cloppenburger Stral3e in der Gemeinde
Molbergen, Email der IHK vom 27.09.2019, 1 Seite, DIN A4.

- Kompensationspool noérdlich der Sudradde, Lage und Abgrenzung der fir den
Bebauungsplan Nr. 81 sowie fur den Bebauungsplan Nr. 76 beanspruchten Teil-
flachen auf Flurstick 46, Flur 54, Gemarkung Lindern. 1 Lageplan 1:2000, DIN
Ad.

AUSSERDEM VERWENDETE GUTACHTEN UND FACHSTELLUNGNAHMEN

Immissionsgutachten

- Schallimmissionsprognose zum Ersatzneubau eines Lidl- Lebensmittelmarktes an
der Cloppenburger Stral3e in Molbergen, TUV-Auftrags-Nr.:
8000668722/119SST023, Stand: 11.06.2019, 17 Seiten Textteil plus 2 Seiten
Anhange 1 bis 2, DIN A4.

Gutachten und Fachstellungnahmen zum Einzelhandel
- Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuaufstellung des Lidl-Lebensmittelmarktes

an der Cloppenburger Stral3e in der Gemeinde Molbergen, BBE Handelsberatung
GmbH, Koln, Stand: September 2019, 47 Seiten, DIN A4.
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