Zusammenfassende Erklarung

gem. 8 10a BauGB zum Bebauungsplan Nr. 56 ,,Erlebnis-Dorf*, Teilbereich 1

der Gemeinde Loxstedt

Chronologie des Verfahrens:

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

13.12.2022

Frihzeitige Behordenbeteiligung gem. 8§ 4 (1) BauGB sowie zu Umfang /

Detalllierungsgrad der Umweltpriifung

24.01.2023 - 01.03.2023

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB 10.01.2023
Einsichtnahme auf der Gemeindehomepage und im Rathaus 02.01.2023-10.01.2023
Beschluss uUber Entwurf / Auslegungsbeschluss 05.03.2024

Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

07.03.2024 - 12.04.2024

Offentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 3 (2) BauGB

18.03.2024 - 18.04.2024

Beschluss Uber Anregungen / Feststellungsbeschluss

24.09.2024

Geltungsbereich und Ubersichtsplan

Der ca. 4,2 ha grol3e Geltungsbereich befindet sich im Nordwesten der Gemeinde Loxstedt, westlich der
Bundesautobahn 27 und nérdlich der Stra3e Zur Siedewurt. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb
des Gewerbegebietes ,Siedewurt” und umfasst die Flurstiicke 50 und 58 (bereits gewerblich genutzt) der
Flur 15, Gemarkung Loxstedt. Die raumliche Lage des Anderungsbereiches ist der nachfolgenden Abbil-
dung, die genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.

Bei dem Geltungsbereich (Teilbereich 1) handelt es sich um den nérdlichen Teil des gesamten Bebau-

ungsplanes Nr. 56 ,Erlebnis-Dorf*, der insgesamt aus 2 Teilbereichen besteht.

Der Teilbereich 2 umfasst die Stral3e zur Siedewurt sowie einen Teil der B6 und dient zur Verbesserung
der Verkehrssituation fir das geplante ,Erlebnis-Dorf (Teilbereich 1) und des gesamten Gewerbegebie-

tes ,Siedewurt®.

Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanver-
fahrens

Die Karl‘s Tourismus GmbH beabsichtigt die
Errichtung eines landlich orientierten Erlebnis-
parks in Loxstedt. Die Unternehmensgruppe
.Karls“ besteht aus dem Landwirtschaftsbe-
trieb Karls Erdbeerhof, der Karls Markt OHG
und der Karl‘s Tourismus GmbH. Neben dem
Anbau und der Direktvermarktung von Erd-
beeren in einem der gréRten Erdbeeranbaube-
triebe Deutschlands betreibt ,Karls® seit Mitte
der 1990er Jahre inzwischen funf ,Karls Erleb-
nis-Dorfer” in Warnsdorf bei Libeck, R6-
vershagen bei Rostock, Zirkow auf Rigen, Ko-
serow auf Usedom und Elstal bei Berlin. Mit
den hier vorliegenden Standorten soll nun-
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mehr erstmals ein Standort im Bundesland

Niedersachsen vorbereitet werden.
sachsen)

Abb. 1: Raumliche L Lage des Plangebietes (Quelle: Auszug aus den Geo-
daten des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-

(Proj.-Nr. 27612-166)
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In samtlichen ,Karls Erlebnis-Doérfern® ist der Eintritt frei. An den Fahrgeschéften gibt es jedoch ein Pay-
per-Ride System. Darliber hinaus wird eine ginstige Tages- und Jahreskarte angeboten, mit der alle At-
traktionen wahrend der Offnungszeit beliebig oft erlebt werden kénnen. AuRerdem sind die ,Karls Erleb-
nis-Dorfer” ganzjahrig auch an Sonn- und Feiertagen gedffnet. Das Konzept der ,Karls Erlebnis-Dorfer*

besteht aus den vier sich gegenseitig bedingenden Saulen von

< landlich gepragten Freizeitattraktionen fir Familien und insbesondere Kinder,

« Handel mit themenbezogenen Waren,

e Schaumanufakturen mit Edutainmentcharakter nebst Verkauf der dort produzierten Waren und
e Gastronomie.

Die Besonderheit des Aufenthaltes in einem Erlebnispark ,Karls Erlebnis-Dorf* besteht darin, dass alle
vier Bereiche erlebnisorientiert mit viel Liebe zum Detail und hohem Edutainmentanteil ausgerichtet sind
und der Besuch bzw. Aufenthalt damit zu einem Gesamterlebnis wird. Dabei ist keine der einzelnen Sau-
len wegzudenken.

Mit der vorliegenden Planung soll auf einer bereits teilweise gewerbliche genutzten 4,2 ha groRen Flache
die Ansiedlung eines weiteren ,Karls Erlebnis-Dorf‘ ermdéglicht werden. Damit méchte die Gemeinde
Loxstedt an einem verkehrlich gut erschlossenen Standort die Vielfalt des touristischen Angebotes der
Gemeinde, aber auch der Region erhéhen und damit zu einem Wachstum der Wirtschaftskraft beitragen.

Dafur ist es erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen, der konkret auf den vorstehend beschriebe-
nen Nutzungsmix abgestellt ist, gleichzeitig aber auch eine Flexibilitat fir zukinftige Entwicklung beinhal-
tet.

Bericksichtigung der Umweltbelange

In der Zeit vom 24.01.2023-01.03.2023 wurde das sog. Scoping-Verfahren (§ 4 Abs. 1 BauGB) durchge-
fuhrt, indem die berUhrten Trager 6ffentlicher Belange und Behérden angeschrieben und um Riickmeldung
zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der gesetzlich vorgeschriebenen Umweltpriifung gebe-
ten wurden.

Im Zuge dessen gab der Landkreis Cuxhaven seine Stellung ab und wies darauf hin, dass eine Biotopty-
penkartierung des Plangebietes durchzufihren und der Eingriff nach den betroffenen Schutzgutern darzu-
stellen und zu bilanzieren ist. Dem Entwurf der Bauleitplane wurde ein Umweltbericht beigefugt, in dem
eine differenzierte schutzgutbezogene Darstellung der Umweltauswirkungen erfolgt und auch eine Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanz enthalten ist.

Weiter wurde angemerkt, dass auf den Planflachen sowie auf den westlich, nérdlich und norddstlich an-
grenzenden Flachen inkl. des nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotops eine Brutvogelkartierung durch-
zufiihren ist. Entsprechend den Hinweisen erfolgte eine Kartierung der Brutvogel, wobei der Kartierraum
sowie Zeitpunkt und Anzahl der Erfassung mit der Unteren Naturschutzbehdérde abgestimmt wurden.

Auch wurde angeregt, um artenschutzrechtliche Verstof3e nach § 44 BNatSchG auszuschliel3en, die ggf.
zu fallenden Gehdlze und ggf. zu beseitigenden Gebaude auf Vorkommen geschiitzter Tierarten zu unter-
suchen. Dem wurde gefolgt und sowohl eine Erfassung der Fledermé&use, als auch eine Begutachtung des
relevanten Baumbestandes im Hinblick auf das Vorkommen von Héhlen und Horsten vorgenommen.

Weiter wurde darauf hingewiesen, dass im Gesetz zur Anderung des Gesetzes iiber den Nationalpark
.Niedersachsisches Wattenmeer" und des Niedersachsischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnatur-
schutzgesetz sowie zur Anderung weiterer Gesetze vom 22.09.2022, § 7 Abs. 2 Satz 1 des Nds. Natur-
schutzgesetzes (NNatG) um die Nummer 3 ergénzt wurde. Dies wurde je nach Ergebnis der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz und der daraus resultierenden AusgleichsmaflRnahmen bericksichtigt.

Die Stadt Bremerhaven hatte Bedenken, dass die Einhaltung des Grundsatzes ,Durch die Realisierung von
touristischen GroRRprojekten dirfen historisch wertvolle Kulturlandschaften sowie gewachsene Siedlungs-,
Versorgungs- und Nutzungsstrukturen nicht wesentlich beeintréchtigt und der Erholungswert der Land-
schaft nicht geféahrdet werden" bei einer Realisierung des ,Erlebnis-Dorfes” nicht gewahrleistet ist. Die Be-
denken wurden nicht geteilt. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort, der im Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Cuxhaven als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe ausgewie-
sen ist. Zudem ist das Plangebiet im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde als Gewerbliche
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Bauflache dargestellt und wird auch teilweise als Gewerbegebiet langjéhrig genutzt. Die weiteren noch
unbebauten Flachen liegen zudem zwischen dem Gewerbegebiet an der StralBe Zur Siedewurt und der
BundesstralRe 71, wobei sich auf der nérdlich gegeniberliegenden Seite der B 71 mit dem IKEA-Markt auf
dem Bremerhavener Stadtgebiet eine grof3flachig versiegelte Flache befindet. Damit handelt es sich bei
den noch unbebauten Flachen weder um eine historisch wertvolle Kulturlandschaft, noch einen Bereich mit
gewachsenen Siedlungs-, Versorgungs- und Nutzungsstrukturen. Auch ist die Landschaft durch die Lage
zwischen Gewerbe und B 71 kein Teil einer Erholungslandschaft.

Auch gab sowohl die Stadt Bremerhaven, als auch die Freie Hansestadt Bremen zu bedenken, dass mit
erheblichen negativen Auswirkungen auf das angrenzende geplante Naturschutzgebiet Rohrniederung so-
wie auf die Ziele der umfangreichen Kompensationsmafnahmen in dieser Niederungslandschaft auszuge-
hen ist. Diese Bedenken konnten nicht nachvollzogen werden. Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der
im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Cuxhaven als Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe ausgewiesen und im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Gewerbliche Bauflache dargestellt ist.
Diese Flachenausweisungen grenzen unmittelbar an das geplante Naturschutzgebiet ,Rohrniederung®.
Dementsprechend ist nach Ansicht der Gemeinde Loxstedt in dem noch durchzufiihrenden Verfahren zur
Ausweisung des Naturschutzgebietes insbesondere nachzuweisen, dass das Vorranggebiet nicht funkti-
onslos wird. Die Gemeinde Loxstedt geht davon aus, dass bei der Planung der ,umfangreichen Kompen-
sationsmalRhahmen in dieser Niederungslandschaft* bereits beriicksichtigt wurde, dass die benannten Aus-
weisungen und Darstellungen existieren und zu einer gewerblichen Entwicklung in diesem Raum fihren
werden. Grundsatzlich ist aus gemeindlicher Sicht die Ausweisung eines derart schmalen, zwischen einer
Bundesstral’e und einem geplanten Gewerbegebiet gelegenen Teiles eines Naturschutzgebietes hinsicht-
lich seiner Wirksamkeit flr den gewollten Naturschutzzweck fachlich zweifelhaft. Gerade Wiesenvdgel ha-
ben Fluchtdistanzen von durchschnittlich 300 m, sodass der in Rede stehende Teil des Naturschutzgebie-
tes bereits aufgrund der direkt angrenzenden Bundesstral3e fiir das Entwicklungsziel ungeeignet ist. Auch
ist die Flache nicht fur eine Erholungsnutzung geeignet, da sie nicht zugénglich ist. In dem Umweltbericht
wurden entsprechende Ausfuhrungen zum geplanten Naturschutzgebiet ,Rohrniederung” aufgenommen.

Es wurde von der Stadt Bremerhaven besonders kritisch gesehen, dass der im norddstlichen Plangebiet
vorgesehene Themenpark zum aktuellen Kerngebiet der Kiebitzbruten im Teilraum Mehland einen Abstand
von rd. 350 m aufweist. Diesbezlglich ist auszuflihren, dass sowohl die Bundesstral3e 71, als auch das
schwedische Mdbelhaus auf Bremerhavener Stadtgebiet deutlich ndher an dem Teilraum Mehland liegen.
Auch verlaufen Wege direkt sudlich und dstlich entlang des Kerngebietes der Kiebitzbruten im Teilraum
Mehland, fiir die nicht gewahrleistet ist, dass keine Schallimmissionen auf den Teilraum Mehland einwirken.
Dass der Wert der Landschaft als Kiebitzbrutraum weiterhin besteht ist vor allem darauf zurtickzufiihren,
dass Kiebitze hinsichtlich ihrer Nistplatze ausgesprochen ortstreu sind. Nachteilige Auswirkungen aufgrund
der vorliegenden Bauleitplanung sind daher nicht zu erwarten.

Aufgrund der nicht nur durch die Stadt Bremerhaven, sondern auch durch die Freie Hansestadt Bremen
vorgetragenen Bedenken fand am 11.09.2023 ein Abstimmungstermin mit der Gemeinde Loxstedt, dem
Vorhabentrager, der Unteren Naturschutzbehotrde des Landkreises Cuxhaven, der Instara GmbH und den
Mitgliedern der Stiftung Rohrniederung statt. Durch den Vorhabentrager wurde das an diesem Standort
geplante ,Karls Erlebnis-Dorf* vorgestellt und betont, dass es sich von anderen ,Karls-Standorten® deutlich
dadurch unterscheidet, dass aufgrund der geringen Plangebietsflache weniger Freizeit-Aktionen und auch
keine Ubernachtungen geplant sind. Es wurde dargelegt, dass sich die Auswirkungen auf die Umgebung
nur minimal darstellen werden. Anschlieend wurde durch Instara das Zwischenergebnis der 6kologischen
Erfassung fur die Bauleitplanung dargelegt, nach welcher weder dem Plangebiet, noch seiner Umgebung
eine besondere 6kologische Bedeutung zukommt. Weiterhin wurde erlautert, dass bereits ein Verkehrsgut-
achten vorliegt, welches zu dem Ergebnis kommt, dass die durch die Planung verursachten Verkehre keine
Auswirkung auf das bestehende StralRensystem haben werden. Basierend auf dem Verkehrsgutachten
wurde auch ein Schallgutachten erarbeitet, dessen Ergebnisse dargelegt wurden. Aufgrund dieser Darle-
gungen wurde festgestellt, dass die Bauleitplanung fir ,Karls Erlebnis-Dorf* keine gravierenden Auswirkun-
gen auf die Rohrniederung haben wird, die Uber die Bestandssituation hinausgehen. In dem Umweltbericht
wurden entsprechende Ausfihrungen bezogen auf das in 100 m Entfernung zum Plangebiet gelegene
Landschaftsschutzgebiet sowie das geplante Naturschutzgebiet aufgenommen.
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Der Anregung, die Planung im Hinblick auf verschiedene von der Stadt Bremerhaven genannte Aspekte
zu prufen und eine visuelle Simulation durchzufiihren wurde vor dem Hintergrund des Abstimmungsge-
spraches nicht gefolgt.

Die Freie Hansestadt Bremen regte weiter an eine Lichtimmissionsprognose zu erstellen oder, soweit er-
heblich negative Auswirkungen auf Brut- und Gastvogel, Insekten und das Landschaftserleben nicht aus-
zuschlie3en sind ein Lichtgutachten zu erstellen. Hinsichtlich der Lichtemissionen wurde eine textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass sichergestellt ist, dass es durch die vorliegende
Planung zu keinen Lichtimmissionen in der Umgebung kommt. Der Anregung, ein Lichtgutachten zu erstel-
len wurde daher nicht gefolgt.

Auch wurde gefordert eine LArmimmissionsprognose zu erstellen sowie die visuellen Kulissenwirkung dar-
zustellen. Wir vorstehend ausgefiihrt, wurde ein Schallgutachten erstellt, dessen Ergebnisse auch in die
Umweltprifung einflieBen. Der Anregung, die visuelle Kulissenwirkung des Vorhabens darzustellen wurde
allerdings nicht gefolgt, da das Plangebiet eingegriint wird und damit nachteilige Auswirkungen nicht zu
erwarten sind. Die Ein- und Durchgriinung des Plangebietes wurde auf Ebene des Bebauungsplanes ver-
bindlich festgeschrieben.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gem. § 3 BauGB in einem zweistufigen Verfahren durchgefiihrt.

Zunachst wurde ein erster Beteiligungsschritt durchgefihrt, indem sich die Blrger bei einer Informations-
veranstaltung am 10.01.2023 tber den Planungsanlass und die —ziele informieren und Anregungen und
Hinweise anbringen konnten. Ergénzend bestand die Moglichkeit die Planunterlagen in der Zeit vom 02.01.
bis 10.01.2023 auf der Homepage der Gemeinde Loxstedt sowie im Rathaus einzusehen. Im Zuge dessen
wurden keine Anregungen oder Bedenken geauf3ert. Es wurden allerdings 2 schriftliche Stellungnahmen
eingereicht.

In beiden Stellungnahmen wurde zu Bedenken gegeben, dass schon die derzeitige Verkehrssituation, mit
dem Einfadeln auf die stark frequentierte B6, eine Herausforderung darstellt und die dadurch entstehenden
langen Wartezeiten der LKWs einen Nachteil fir die in der Nahe ansassigen Unternehmen darstellt. Auch
wurde bemangelt, dass auf der Stral3e Zur Siedewurt das Begegnen zweier LKWs nur an wenigen Stellen
maoglich und aufgrund der unbefestigten, moorigen Seitenraume riskant ist. Es wurde befiirchten, dass eine
nicht ausreichend dimensionierte Ampel- oder Kreisverkehr-Losung an der Einmindung den zusatzlich zu
erwartenden Verkehr in der Stra3e Zur Siedewurt nicht aufnehmen bzw. ableiten kann. Der Gemeinde ist
die Situation der Stral’e Zur Siedewurt und auch deren Einmindung in die B 6 bewusst. Daher wurde
bereits im Dezember 2022 ein Verkehrsgutachten beauftragt um sicherzustellen, dass sich durch die An-
siedlung von ,Karls Erlebnis-Dorf* keine nachteiligen verkehrlichen Auswirkungen ergeben. Den Anregun-
gen und Hinweisen wurde damit Rechnung getragen.

In der Zeit vom 18.03.2024 - 18.04.2024 fand die ¢ffentliche Auslegung der Planunterlagen statt. Im Rah-
men der Auslegung sind zwei Stellungnahmen bei der Gemeinde eingegangen.

Der NABU Bremerhaven-Weserminde merkte an, dass die allgemeinverstandliche Zusammenfassung
nach Anlage 1 Nr. 3 lit. ¢ BauGB unvolistandig ist. Die Allgemeinverstandliche Zusammenfassung wurde
dahingehend angepasst, dass dort noch einmal erlautert wird, dass es zwei Teilbereiche gibt und dass das
vorliegende Plangebiet der Verbesserung der ErschlieBungssituation des Gewerbegebietes Siedewurt und
damit eben auch des mit dem Teilbereich 1 geplanten ,Karls Erlebnis-Dorfes“ dient.

Weiter wurde beméangelt, dass in der Bekanntmachung keine E-Mailadresse oder andere Kontaktmdoglich-
keiten angegeben wurde. Auch bemangelte der NABU, dass in der Bekanntmachung angegeben wurde,
dass neben der elektronischen Abgabe von Stellungnahmen dies ,bei Bedarf aber auch auf anderem Weg"
erfolgen kann, aber nicht angegeben wurde, auf welchem anderen Weg dies erfolgen kann. Die Bedenken
wurden nicht geteilt. Die Beteiligungsform ist fur Bauleitplanverfahren und sonstige Satzungen nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) eindeutig in den 88 3 und 4 BauGB geregelt. Die Bekanntmachung entsprach
den rechtlichen Anforderungen des BauGB vollumfénglich, da die angeregten weiteren Angaben nicht er-
forderlich sind.

Iimsstamra



Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 56, Teilbereich 1 Seite 5

AuRerdem merkte der NABU an, dass nicht beriicksichtigt wurde, dass die Kompensation der nach der
Baum- und Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Loxstedt entfallenden Baume nach den Maf3gaben der
Baum- und Geholzschutzsatzung erfolgen muss. Mit der Gemeindeverwaltung Loxstedt wurde festgelegt,
dass im vorliegenden Fall die Kompensation im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu errechnen ist.

Auch wurde angemerkt, dass eine Auseinandersetzung mit sulfatsauren Béden im Umweltbericht fehlt. Das
Vorkommen von sulfatsauren Béden betrifft die nachgelagerte Ebene der Planumsetzung. Entsprechend
der Anregung wurde in den Umweltbericht allerdings ein Hinweis auf die ,Sulfatsauren Boden“ und das
Erfordernis eines besonderen Umgangs mit diesen aufgenommen.

Weiter wurde bemangelt, dass nicht erkennbar ist, dass irgendwelche Bodenfunktionen kompensiert wer-
den. Die Kompensationsmaflinahmen zum Schutzgut Boden sind entsprechend dem verwendeten Bilan-
zierungsmodell erfolgt und damit fachlich einwandfrei umgesetzt. Der Anregung des LBEG wurde dagegen
nicht gefolgt, was fachlich nicht zu beanstanden ist.

Der NABU empfahl eine Auseinandersetzung mit der ,Grundwasser- und Geotechnischen Planungskarte
Bremerhaven". Der Anregung wurde nicht gefolgt. Flr die Beurteilung mdglicher erheblicher Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser wurde sich auf die Daten des NIBIS Kartenservers sowie auf das Gutachten zur
Entwésserung bezogen.

Der NABU merkte weiter an, dass das Untersuchungsgebiet der Brutvdgel nicht sinnvoll gewahlt ist, da es
sich ausschlieRlich nérdlich der StraRe Zur Siedewurt erstreckt. Die Brutvogeluntersuchung bezieht sich
nur auf den Teil nérdlich der Stral3e Zur Siedewurt, weil davon ausgegangen wird, dass das Gebiet sidlich
bereits durch die Stral’e Zur Siedewurt und die bestehenden Gewerbegebaude gestort ist und zur StralRe
und den Gebauden Meideabstande eingehalten werden, die durch das vorliegende Vorhaben keine Ver-
anderung erfahren werden. Das Untersuchungsgebiet wurde darlber hinaus im Vorfeld mit der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreis Cuxhaven abgestimmit.

Ebenfalls ist laut NABU der Erfassungszeitraum ungunstig gewabhlt, da die Erfassung erst in der 2. Aprilde-
kade begonnen hat und somit ungeeignet ist, die Brutvorkommen bestimmter Arten zu erfassen. Die Er-
fassungen der Brutvogel haben erst in der 2. Aprildekade stattgefunden, weil Untersuchungen witterungs-
bedingt fachgerecht erst dann durchgefuhrt werden konnten. Auch wenn die Untersuchungen erst in der 2.
Aprilhalfte stattgefunden haben, kdnnen die genannten Arten potentiell weiterhin erfasst werden, falls sie
vorhanden sind.

Weiter wurde angemerkt, dass ohne Angabe der Witterungsbedingungen an den Erfassungsterminen es
nicht moéglich ist zu beurteilen, ob die Erfassungstermine dazu geeignet waren, revieranzeigendes Verhal-
ten festzustellen. Es wurden keine Angaben zur Witterungsbedingung in der artenschutzrechtlichen Unter-
suchung ergénzt, da davon ausgegangen werden kann, dass eine fachgerechte Untersuchung der Végel
und Fledermause nur bei ginstigen Witterungsbedingungen stattfindet, weil sonst die Ergebnisse ver-
falscht werden kdnnten.

AulRerdem wurde angemerkt, dass die Scheuchwirkung von mastartigen Anlagen im Geltungsbereich nicht
betrachtet wurde. In der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde die Scheuchwirkung auf die stérungs-
empfindlichen Arten Kiebitz, Teichrohrsanger und Wiesenpieper betrachtet. Die artenschutzrechtliche Un-
tersuchung besagt, dass durch den Werbepylon keine erheblichen Stérungen fur die lokalen Populationen
entstehen.

Auch wurde darauf hingewiesen, dass fir die Meidedistanzen des Kiebitzes eine Ausarbeitung des Lan-
desamts fur Umwelt Bayern herangezogen wurde welche sich nur auf das Alpenvorland bezieht. Zwar
bezieht sich die Untersuchung auf das Alpenvorland, aber es gibt bisher keine anderen wissenschaftliche
Untersuchungen zu den Meidedistanzen des Kiebitzes in Norddeutschland. Alle anderen Angaben zu
Meidedistanzen des Kiebitzes basieren nicht auf wissenschaftlichen Studien.

Der Anregung des NABUs, den Umweltbericht um Aussagen zu dem FFH-Gebiet Nr. 187 ,Teichfleder-
maus-Gewasser im Raum Bremerhaven/Bremen zu erganzen, wurde gefolgt. Zudem wurde dargelegt, ob
potentielle Auswirkungen auf dieses Schutzgebiet zu erwarten sind.

Dariiber hinaus wurde angemerkt, dass die Lichtemissionen des Werbepylons nach textlicher Festsetzung

Nr. 9.1 und die Auswirkungen auf das nahegelegene FFH-Gebiet und auf die Rohrniederung nicht betrach-
tet wurden. In der Planzeichnung wurden Regelungen zur Insekten- und Fledermaus-freundlichen
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Beleuchtung festgesetzt, die sowohl die Art der Leuchtmittel als auch die Dauer regeln. Dies wurde im
Umweltbericht auch als VermeidungsmalRnahme angefiihrt. Deshalb ist es nicht zutreffend, dass sich nicht
mit den Lichtemissionen des Werbepylons beschéftigt wurde. Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen
der Lichtemissionen auf das nahegelegene FFH-Gebiet und auf die Rohrniederung erganzt.

Des Weiteren wies der NABU darauf hin, dass die Art der anzubringenden Fledermauskésten anhand der
Gebaudeuntersuchung und konkret festgestellten Artvorkommen entschieden werden sollte. Zudem wurde
darauf hingewiesen, dass in der Zusammenfassung der ,artenschutzrechtlichen Begutachtung" vom ,Mo-
dell Schwegler 2FN" oder ,3FN" die Rede ist und geméaR textlicher Festsetzung Nr. 9.3 das Modell

~Schwegler 3 FN vorgegeben ist. Den Bedenken wurde dahingehend Rechnung getragen, dass das Model
Schwegler 2 FN in den Festsetzungen erganzt wurde. Der weiteren Anregung, die Geb&udeuntersuchung
abzuwarten wurde nicht gefolgt, da in der Festsetzung auch ,vergleichbare” Késten benannt werden und
somit Spielraum besteht, um hier in der Umsetzung ggf. noch Anpassungen vorzunehmen.

Ebenfalls wurde angemerkt, dass der Bebauungsplan im SO 1 eine GRZ von 0,95 festsetzt, was anndhernd
einer GRZ von 1,0 entspricht. Eine so hohe GRZ sieht § 17 BauNVO lediglich fur Kerngebiete vor. Die
Grundflachenzahl wurde mit 0,95 festgesetzt, weil im Bestand bereits vollflachige Versiegelungen beste-
hen, die einem Versiegelungsgrad von 0,94 entsprechen. Damit ist die gewéahlte Grundflachenzahl stadte-
baulich vertretbar.

Auch fehlte laut NABU eine Betrachtung der Bedeutung des Plangebiets als klimatischer Ausgleichsraum
fur die Stadt Bremerhaven. Der Anregung wurde gefolgt und ein Textabschnitt im Umweltbericht zur Kalt-
luftlieferung erganzt.

Dartber hinaus wurde darauf hingewiesen, dass in der Abbildung 1 und der Abbildung 4 des Umweltbe-
richts das Schutzgebiet Gberhaupt nicht zu erkennen ist und dass das in den Abbildungen dargestellte
Plangebiet nicht dem Geltungsbereich entspricht. Die Darstellung wurde entsprechend redaktionell ange-
passt.

AuRerdem merkte der NABU an, dass eine Auseinandersetzung der Auswirkungen des Vorhabens auf die
Naherholung in der Rohrniederung fehlt. Auch hielt der NABU eine Auseinandersetzung mit den Inhalten
des Landschaftsprogramms Bremerhaven fur dringend erforderlich. Den Anregungen wurde nicht gefolgt,
Es ist nicht zutreffend, dass das Vorhaben Auswirkungen auf die Rohniederung in Bremerhaven haben
wird. Dies wird sowohl durch die erarbeiteten Gutachten deutlich und auch in der durchgefihrten Umwelt-
prifung ausfuhrlich dargelegt.

Die Senatorin f. Klima, Umwelt, Mobilitat (SKUMSW) forderte eine Bewertung der Larm-Auswirkungen des
Vorhabens auf die Rohrniederung wahrend der Bauphase, aufgrund des erhdhten Verkehrsaufkommens
und aufgrund des Betriebs des Themenparks. Au3erdem wurde eine Bewertung der Kulissenwirkung der
Gebaude, Aufbauten, Fahrgeschafte und des Webepylons auf das Wiesenvogelgebiet und auf das Land-
schaftsbild gefordert. Dazu sollte auch eine visuelle Simulation vom Wegenetz der Rohrniederung aus er-
folgen. Aufgrund der vorgetragenen Bedenken fand am 11.09.2023 ein Abstimmungstermin mit der Ge-
meinde Loxstedt, dem Vorhabentrager, der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Cuxhaven, der
Instara GmbH und den Mitgliedern der Stiftung statt. Durch den Vorhabentrager wurde das an diesem
Standort geplante ,Karls Erlebnis-Dorf* vorgestellt. Es wurde dargelegt, dass sich die Auswirkungen auf
die Umgebung nur minimal darstellen werden. Anschlieend wurde durch Instara das Zwischenergebnis
der 6kologischen Erfassung fir die Bauleitplanung dargelegt, nach welcher weder dem Plangebiet, noch
seiner Umgebung eine besondere dkologische Bedeutung zukommt. Weiterhin wurde erlautert, dass be-
reits ein Verkehrsgutachten vorliegt, welches zu dem Ergebnis kommt, dass die durch die Planung verur-
sachten Verkehre keine Auswirkung auf das bestehende Stral3ensystem haben werden. Basierend auf
dem Verkehrsgutachten wurde auch ein Schallgutachten erarbeitet, dessen Ergebnisse dargelegt wurden.
Aufgrund dieser Darlegungen wurde festgestellt, dass die Bauleitplanung fur ,Karls Erlebnis-Dorf* keine
gravierenden Auswirkungen auf die Rohrniederung haben wird, die Uber die Bestandssituation hinausge-
hen. In dem Umweltbericht wurden entsprechende Ausfilhrungen bezogen auf das in 100 m Entfernung
zum Plangebiet gelegene Landschaftsschutzgebiet sowie das geplante Naturschutzgebiet aufgenommen.

Ebenfalls wurde angemerkt, dass sich im Umweltbericht keine Auseinandersetzung mit dem Pflege- und
Entwicklungsplan fur die Rohrniederung findet. Die ist zutreffend, da anhand der gutachterlichen
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Untersuchungen festzustellen ist, dass sich durch das geplante Vorhaben keine Auswirkungen auf die
Rohrniederung ergeben.

Weiter wurde zur textlichen Festsetzung Nr. 9.2 ist angemerkt, dass ein 5 m breiter Streifen nicht als ,ex-
tensives Griinland" bewirtschaftet werden kann. Der Biotoptyp der Mal3nhahme wurde in eine ,Gras- und
Staudenflur feuchter Standorte” gedndert und der Anregung damit gefolgt.

Auch wurde angemerkt, dass in der textlichen Festsetzung Nr. 7.3 die Angabe fehlt, in welchem Verhaltnis
Abgénge zu ersetzen sind. Nach Ansicht des NABU sollte an dieser Stelle ein Verweis auf die Baum- und
Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde erfolgen. Die getroffenen Festsetzungen entsprechen der gangigen
Praxis bei der Erstellung von Bebauungsplanen in der Gemeinde Loxstedt, sodass auch die Anwendung
der Baum- und Gehdlzschutzsatzung nicht zum Tragen kommt.

Es bestanden von Seiten des NABUs auch erhebliche Bedenken gegen die Flache Nr. 1., da es dem NABU
zweifelhaft erschien, dass gar kein Streifen zur Gewasserunterhaltung freibleiben soll. Die Bedenken wur-
den nicht geteilt, da sowohl die festgesetzten Flachenbreiten, als auch die Pflanzabstande bereits mehrfach
in dieser Art in anderen Bebauungsplanen festgesetzt und umgesetzt wurden. Zudem handelt es sich bei
dem Graben um ein Gewasser lll. Ordnung und deshalb wird die Grabenunterhaltung von den Anliegern
durchgefihrt.

Des Weiteren wurde beméangelt, dass die Baugrenzen direkt an der festgesetzten Randbepflanzung enden
und Sinn und Zweck der mit der Bepflanzung bezweckten Einbindung in die Landschaft konterkarieren.
Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches ist mit Grund und Boden schonend und sparsam um-
zugehen. Daher hat sich die Gemeinde Loxstedt dafiir entscheiden, die Flachen des Plangebietes mog-
lichst optimal auszunutzen. Da alle Nutzungen innerhalb der Baugrenze liegen missen, kénnen sich die
Bepflanzungen sowohl entwickeln, als auch angemessen gepflegt werden.

Dazu wurde weiter darauf hingewiesen, dass der erhebliche Eingriff in das Landschaftsbild nicht ausgegli-
chen werden kann. Die Bedenken wurden nicht geteilt. Die Planung entspricht den gesetzlichen Vorgaben
und eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch die im Umweltbericht dargelegten
Maflnahmen zur Vermeidung minimiert und die verbleibenden Beeintrachtigungen durch eine landschafts-
gerechte Neugestaltung ausgeglichen werden.

AuRRerdem wurden einer Anregung folgend die Angaben zu Baumart und Stammdurchmesser vergrof3ert,
um sie lesbarer zu machen.

Ebenfalls fand der NABU es irrefiihrend, dass in der Planzeichnung zwei Gebiete als SO 2 bezeichnet
werden und regte an eine Flache als SO 3 zu bezeichnen. Der Anregung, ein weiteres Sondergebiet fur
den Parkplatz und das Regenriickhaltebecken einzufiihren, wurde als nicht erforderlich angesehen. Im
vorliegenden Fall erfolgt die inhaltliche Differenzierung eindeutig durch die zugeordneten textlichen Fest-
setzungen.

Zu Unklarheit flihrte auch, dass es zwischen der Baugrenze und der Begrenzung der Flache fiir Nebenan-
lagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen eine Licke gab fur die bessere Lesbarkeit. Das
hat aber dazu gefuhrt, dass bei einigen Flachen nicht klar war, welche Héhen dort festgesetzt wurden. Die
Umgrenzung der Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen wurde an-
gepasst, sodass es klar ersichtlich ist, dass die dreieckige Flache zu der Stellplatzflache gehért und auch
die Hohenfestsetzung der Stellplatze gultig ist.

Weiter wurde angemerkt, dass die Detailkarte ,Emissionskontingentierung” fehlerhaft ist, da féalschlicher-
weise Schallpegel in dB statt dB(A) angegeben werden. Der Anregung wurde gefolgt und die Benennung
der Schallwerte in der Detailkarte vom Gutachter korrigiert und in der Planzeichnung ausgetauscht.

Es wurde darauf hingewiesen, dass in der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 eine mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende ,Flache Nr.1 (GFL Nr. 1)" und in der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 eine ,Flache
Nr. 2 (GFL Nr. 1)" bezeichnet wird. Die Zuordnung der in der Planzeichnung als ,GFL Nr. 1" und ,GFL Nr.
2" bezeichneten Flachen war damit nicht zweifelsfrei mdglich. Dies ist zutreffend und wurde in den textli-
chen Festsetzungen der Planzeichnung korrigiert.

Auch merkte der NABU an, dass die Kennzeichnung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tende Flache mit dem Planzeichen nach Nr. 15.5 der Anlage der PlanzV in der Planzeichnung unterlassen
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wurde. Dies ist nicht zutreffend, da in der der Anlage zur PlanzV beschrieben ist, dass bei ,schmalen Fla-
chen® auch die vorliegend Variante der ,einfachen gestrichelten Linie“ verwendet werden kann.

Weiter wurde kritisiert, dass bei den VermaRungen die Angabe fehlt, in welcher MalReinheit diese sind. Der
Anregung wurde nicht gefolgt. Bestandteil der Planzeichnung ist neben der Angabe des verwendeten Kar-
tenmalflistabes auch eine Malkette, die sowohl den Wert ,10 m*, als auch ,100 m* beinhaltet. Da die Bun-
desrepublik Deutschland und damit auch die Gemeinde Loxstedt fur MaRReinheiten das metrische System
verwendet, ist damit einerseits zweifelsfrei dies auch fir die Planzeichnung zu verwenden.

Der Anregung, dass der norddstlichste Teil des Bestandsgebaudes in SO 1 sich auBerhalb der Gberbau-
baren Flache befindet, wurde gefolgt indem dieser Gebaudebestandteil, ebenso wie ein weiter stdlich ge-
legener, in die Uberbaubare Grundstucksflache mit aufgenommen wurde.

AuRerdem wurde eine genaue Verortung des Geltungsbereichs des Teilbereichs im Ubersichtsplan ange-
regt und zudem noch die Verortung des anderen Teilbereichs im Ubersichtsplan. Der Anregung wurde nicht
gefolgt. Eine genaue Verortung des Geltungsbereiches in einem Ubersichtsplan ist nicht sinnvoll, da dieser
der Planzeichnung zu entnehmen ist. Ein Ubersichtsplan soll dagegen die Lage im Raum kennzeichnen.

Ebenfalls wurde angeregt, dass in der Referenzliste der verwendeten Quellen nach Anlage 1 Nr. 3 lit. d
BauGB Quellen fehlen. Die fehlenden Quellen wurden im Umweltbericht redaktionell erganzt.

Dariiber hinaus wurde angemerkt, dass die Auflistung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben nach Anlage 1 Nr. 3 lit. a BauGB nicht korrekt ist. So wurde auf das Problem, dass der Land-
schaftsplan der Gemeinde Loxstedt nicht zweifelsfrei gelesen werden konnte, im Umweltbericht zum Teil-
bereich 2 hingewiesen. Im Umweltbericht zum Teilbereich 1 steht jedoch, dass keine Probleme aufgetreten
seien. Der Anregung einer Ergdnzung wurde nicht gefolgt. Die Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und den 88 2a
und 4c BauGB sagt unter der Nummer 3 aus, dass fur den Leser einer Umweltprifung transparent darge-
legt werden soll, dass Licken in den Grundlagendaten bestehen, die durchaus bei der Bewertung des
Gesamtergebnisses der Umweltprifung zu beachten sind. Es ist allerdings ausdricklich nicht vorgeschrie-
ben, darzulegen, wie eine derartige Licke geschlossen, bzw. diesem Problem begegnet wird.

Der Anregung anzugeben, was unter ,eigene Designs® in der textlichen Festsetzung Nr. 1 lit. b zu verstehen
ist, wurde gefolgt, indem die textliche Festsetzung um den Zusatz ,,des Betreibers” erganzt wurde.

Auch wurde einer Anregung gefolgt und im Schallgutachten als Quelle fur die Stellplatzzahl der Vorhaben-
plan benannt anstatt nord24.

Der NABU bezweifelte, dass nach den Orientierungswerten des Runderlasses 700 Stellplatze erforderlich
sind. Der faktische Bedarf kann erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens anhand der dann kon-
kret ausformulierten Nutzungen verbindlich festgelegt werden. Die gewahlte Anzahl an Stellplatzen basiert
auf einem vergleichbaren ,Erlebnis-Dorf* des Vorhabentréagers.

Des Weiteren hatte der NABU Bedenken aufgrund der Einteilung der B-Plans Nr. 56 ,Erlebnis-Dorf* in zwei
Teilbereiche, da beiden Teilbereiche demselben Vorhaben dienen. In dem Kapitel 3 der Begriindung ist
nachvollziehbar dargelegt, aus welchem Grund die Aufstellung in zwei Planverfahren erfolgt. Dies ist recht-
lich einwandfrei und wurde auch durch den Landkreis als Aufsichtsbehdrde nicht in Frage gestellt. Weiter-
hin ist es rechtlich nicht erforderlich, in einer Bekanntmachung darauf hinzuweisen, dass es auch einen
weiteren Teilbereich oder sogar mehrere Teilbereiche eines Bebauungsplanes gibt.

AulRerdem wurde beflirchtet, dass durch die Aufteilung in zwei Teilbereiche die Auswirkungen des Gesamt-
vorhabens unter gehen. Der Bebauungsplan Nr. 509 ,Knotenpunkt B 6 / Zur Siedewurt" welcher fir den
Ausbau der B6 auf Bremerhavener Gebiet aufgestellt werden soll, wurde auch kritisch gesehen. Die Be-
denken wurden nicht geteilt, da es sich bei den Bebauungsplanen der Gemeinde Loxstedt thematisch um
zwei vollkommen unterscheidende Planungsinhalte handelt und jeweils abgestellt auf diese Planungsin-
halte eine Umweltprifung mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz durchgefihrt wurde.

Weiter wurde eine Stellungnahme der GPP Recht Rechtsanwaltsgesellschaft eingereicht, welche im Auf-
trag von einem Stahlhandel, sowie ein im Spezialtiefbau tatiges Unternehmen schrieb.

Diese merkte an, dass die Betriebe der Mandanten ausschlief3lich tUber die Stra3e Zur Siedewurt erreichbar
sind und die Anzahl der Lkw-Bewegungen zu und von den Unternehmen in den kommenden Jahren noch
ansteigen wird, da sich beide Betriebe im Wachstum befinden. Durch den geplanten Ausbau der Kreuzung
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B 6 / Zur Siedewurt und die Verbreiterung der Fahrbahn der Strale Zur Siedewurt wird eine deutliche
Verbesserungen fur den Begegnungsfall LKW / LKW, aber auch LKW / PKW erreicht werden. Damit steht
einem weiteren Wachstum der Betriebe nichts entgegen.

Auch wurde angemerkt, dass das Verkehrsgutachten von falschen Zahlen ausgeht, da die Ferienzeiten bei
der Ermittlung vollstandig unbericksichtigt bleiben. Die Bedenken wurden nicht geteilt. In der Hauptsaison
wurde bei héheren Besucherzahlen auch an den Werktagen Montag bis Freitag ein hdherer Anteil der
Besucher bertcksichtigt. In der Verkehrsuntersuchung wurden, zur Sicherung des Verkehrsablaufs des
Ublichen Wirtschaftsverkehrs, die nachmittégliche Spitzenstunde eines Donnerstages mit den Verkehrs-
werten des hohen Verkehrsaufkommens in der Hauptsaison des Erlebnis-Dorfes tberlagert.

Des Weiteren wurde bemangelt, dass die Verkehrszahlungen im Januar stattgefunden haben, wobei zu
dieser Zeit sowohl das Kundenaufkommen als auch der Personalverkehr wesentlich geringer ist als in den
Sommermonaten und wéhrend dieser Zeit kein landwirtschaftlicher Fahrzeugverkehr stattfindet. Aufgrund
der Bedenken wurde am 24.04.2024 eine weitere Zahlung auf der Stral3e Zur Siedewurt im Zeitraum von
14.00 bis 18.00 Uhr durchgefiihrt. Bei der Z&hlung im April 2024 ergaben sich insgesamt und in den ein-
zelnen Stundengruppen weniger Kfz als im Januar 2023. Auch die Verkehrsmengen in der nachmittagli-
chen Spitzenstunde waren bei der Nachzahlung geringer. Allerdings ergab sich im April 2024 ein leicht
hoherer Anteil an Schwerverkehrsfahrten. Die absoluten Mengen waren aber auch diesbeztiglich weiterhin
sehr gering.

Ebenfalls wurde bemangelt, dass einen Rickstau infolge erschopfter Parkplatzkapazitaten vollstandig un-
bertcksichtigt bleibt, wie es in den zurlickliegenden Osterferien am neu eréffneten "Karls Erlebnis-Dorf* in
Dobeln (Sachsen) zu beobachten war. Die indirekte Unterstellung eines ,Parkplatzmangels” wurde zurtick-
gewiesen, bei der Er6ffnung des Standortes in Dobeln lagen Rahmenbedingungen vor, die in der Summe
zu den bekannten Problemen gefiihrt haben, aber aufgrund der gewonnen Erfahrungen fir den Standort
Loxstedt in jedem Fall aktiv vermieden werden sollen.

AuR3erdem wurde angemerkt, dass die Parksituation dadurch verschérft werden kdnnte, dass die StralRe
Zur Siedewurt eine Sackgasse ist, wodurch das Risiko von Falschparkern verschérft wird. Die Bedenken
wurden nicht geteilt, da die Grof3e des Parkplatzes fir den Standort Loxstedt ausreichend dimensioniert
ist, ein ,wildes Parken“ am Fahrbahnrand durch entsprechende Beschilderung unterbunden werden kann
und das unbebaute landwirtschaftliche Grundsttick westlich des Karls-Standortes durch die Gemeinde er-
worben und als temporarer Ausweichparkplatz genutzt werden kénnte.

Dariiber hinaus wurde die Beflrchtung gedul3ert, dass der aus der Stral3e Zur Siedewurt auf die B 6 aus-
fahrende Verkehr nicht ausreichend schnell genug abflieBen kann. Die Bedenken wurden nicht geteilt.
Aufgrund der geplanten Lichtsignalanlage wird es laut Aussagen des Verkehrsgutachters zu einer Warte-
zeit von maximal 5 Minuten an der Einmindung benannten Einmindung kommen. In dem gemeinsamen
Gesprach zwischen Gemeindeverwaltung, Vorhabentrager, Herrn Rechtsanwalt Behrens und seiner Man-
dantschaft am 22.05.2024 wurde darUberhinausgehend vereinbart, dass sich alle Beteiligte fur die Anbrin-
gung eines ,festen Grunpfeils* einsetzen werden.

Weiter wurde angemerkt, dass fur den auf die B 6 ausfahrende Verkehr bislang nur eine Fahrspur am Ende
der StralRe Zur Siedewurt vorgesehen ist. Es wurde befiirchtet, dass bei einer Ampelanlage an der Stral3e
Zur Siedewurt die nach Norden ausfahrenden Pkws durch die Fahrzeuge blockiert wiirden, welche nach
Suden ausfahren. Betreffend die Ausfahrt in die B 6 wird es durch eine Aufweitung des Knotenpunktes
auch die Mdglichkeit geben, dass in einem gewissen Rahmen nach rechts und links in die B 6 ausfahrende
Fahrzeuge aneinander vorbeifahren kdnnen. Von den zusténdigen Behorden wurde keine Bereitschaft er-
klart, die Kosten fir einen Ausbau zu tragen. Da der Knotenpunkt zudem im Bereich der Stadt Bremerhaven
liegt, sind keine Einflussmdglichkeiten der Gemeinde Loxstedt gegeben, hier Verbesserungen zu erwirken.
Aus den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung leitete sich kein weiterer Ausbaubedarf an dieser Einmun-
dung durch die Ansiedlung von ,Karls-Erlebnis-Dorf ab. Der Anregung, auch diesen Knotenpunkt zu ver-
bessern konnte durch die in Aufstellung befindlichen Teilbereiche 1 und 2 des Bebauungsplanes Nr. 56
~Erlebnis-Dorf* daher nicht gefolgt werden.

Weiter wurde angemerkt, dass die ausreichende Dimensionierung der Fahrbahn zwingender Bestandteil
der planerischen Abwégung ist. Die Dimensionierung der Fahrbahn wurde durch Fachplaner so ausgelegt,
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dass die Anforderungen des Verkehrsgutachtens unter Berlicksichtigung der einschlégigen Richtlinien und
Normen erfillt werden. Dabei wurde insbesondere auch bericksichtigt, dass die Kurvenradien auf eine
Befahrbarkeit mit 40 m langen Schwerlastfahrzeuge eines ansassigen Gewerbebetriebes ausgelegt wer-
den. Aus diesem Grund wurden auch Verkehrsinseln im Ausfahrtsbereich der Stral3e Zur Siedewurt gestri-
chen.

Auch wurde darauf hingewiesen, dass eine Erdffnung erst dann erfolgen kann, wenn die zwingend notwen-
digen Ausbauten der Stral3e zuvor und vollstindig abgeschlossen sind. Der Hinweis ist grundsétzlich zu-
treffend. Daher wurden parallel zur Aufstellung der Bebauungsplane fur die Teilbereiche 1 und 2 die Aus-
fuhrungsplanungen fir den Stral3enausbau erarbeitet. Durch den Vorhabentrager wurde in diesem Zusam-
menhang ebenfalls der Wunsch geauf3ert den Stralenbau vor Eréffnung des ,Erlebnis-Dorfes” abgeschlos-
sen zu haben. Die Frage der zeitlichen Planumsetzung ist allerdings nicht Inhalt der Bauleitplanung, son-
dern kann allenfalls ergdnzend Uber einen stadtebaulichen Vertrag entsprechend § 11 Abs. 3 BauGB zwi-
schen Gemeinde und Vorhabentrager geregelt werden. Die Gemeinde Loxstedt wird von dieser Mdglichkeit
Gebrauch machen, sodass den Bedenken damit Rechnung getragen wurde.

Es wurde zu bedenken gegeben, dass die mit den zu erwartenden Verkehrsbeeintrachtigungen verbunde-
nen langen Wartezeiten bei der Zu- und Abfahrt zu den Betrieben der Mandanten dazu fuhren wirden,
dass Kunden und Lieferanten abwandern und Maschinen nicht rechtzeitig ausgeliefert werden kénnten.
Aufgrund der Bedenken fand am 22.05.2024 ein Gesprach mit Vertretern der Gemeindeverwaltung, dem
Vorhabentrager, INSTARA sowie dem Verkehrsgutachter Zacharias Verkehrsplanungen sowie dem
Rechtsanwalt Behrens und seiner Mandantschaft statt. Von allen Beteiligten wurde dabei das zwingende
Erfordernis gesehen, dass die anséssigen Gewerbebetriebe durch den Betrieb des ,Erlebnis-Dorfes” keine
Beeintrachtigung erfahren sollen, die zu Erschwernissen bei der Nutzung der Verkehrsanlangen fuhren.
Von Seiten des Vorhabentragers wurde dabei die Zusicherung gegeben, dass Situationen wie bei der Er-
offnung des Standortes in Dobeln nicht wieder auftreten. Daher soll die Eréffnung nicht in den Ferienzeiten
erfolgen, keine rabattierten Jahreskarten flir Loxstedter Blrger mit einer kurzen Frist zur Einlésung verge-
ben werden und auch kein aktives Marketing erfolgen. Um Park-Such-Verkehre auf dem Grundstiick zu
vermeiden, soll zudem in den ersten vier Wochen nach der Eroffnung Ordner in Spitzenzeiten fir eine
Verkehrslenkung auf dem Grundstiick sorgen. Weiterhin wird die Stellplatzanlage so gestaltet werden, dass
im sudlichen Grundsticksbereich keine Querungen der zentralen Fahrgasse durch FuRganger erfolgen.
Der Vorhabentrager hat sich zudem bereit erklart, diese Malinahmen auch in einem stadtebaulichen Ver-
trag mit der Gemeinde zu fixieren, der vor Satzungsbeschluss vorlag.

Dartuber hinaus wurde eine Erschlie3ung des Freizeitparks tber eine alternative, neu herzustellende nérd-
lich des Vorhabengebiets verlaufende StralRe, welche ausschlie3lich zum Park fuhrt, angeregt. Entspre-
chend der Anregung wurde die Mdéglichkeit einer direkten Anbindung des geplanten ,Erlebnis-Dorfes” Giber
den bestehenden Feldweg nochmals bei dem zustandigen StraRenbaulasttrager angefragt. Dies wurde
weiterhin strikt abgelehnt, sodass der Anregung nicht gefolgt werden konnte.

Die Beteiligung der Behtrden wurde ebenfalls in einem zweistufigen Verfahren gem. § 4 BauGB durch-
gefuhrt.

In der Zeit vom 24.01.2023-01.03.2023 wurde das sog. Scoping-Verfahren durchgefiihrt (s.0.).

Neben den bereits genannten naturschutzfachlichen Anregungen, wurde seitens der Trager 6ffentlicher
Belange weiter Stellung genommen.

So fuhrte der Landkreis Cuxhaven an, dass sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frih-
geschichtliche Bodenfunde angeschnitten werden, diese gem. § 14 Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzgesetz
meldepflichtig sind und der Arch&ologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverziglich an-
gezeigt werden mussen. Der Hinweis wurde in Planzeichnung und Begriindung aufgenommen.

Aus Sicht des Fachgebietes Gewéasserschutz bestanden bezilglich der Abwasserbeseitigung erhebliche
Bedenken, da das Gewerbegebiet ,Zur Siedewurt" nicht an die zentrale Schmutzwasserkanalisation der
Gemeinde Loxstedt angeschlossen ist. Um die ordnungsgeméRe Abwasserbeseitigung, sicherzustellen,
wird fur das ,Karls Erlebnis-Dorf* eine neue Schmutzwasserleitung gebaut. Die Leitung wird so dimensio-
niert, dass auch noch weitere Betriebe bei Bedarf angeschlossen werden kénnen. In die Begriindung wur-
den entsprechende Ausfiihrungen aufgenommen.
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Ein Hinweis auf das potentielle Vorkommen von sulfatsauren Boden wurde zur Kenntnis genommen. Er
betraf die Umsetzungsphase und wird dort beriicksichtigt.

Der Beirat fUr Inklusion des Landkreises Cuxhaven merkte an, dass eine barrierefreie Erreichbarkeit des
Freizeitanlage erforderlich ist, insbesondere mittels OPNV. Auch sollte es Barrierefreiheit in allen Bereichen
der geplanten Freizeitanlage geben. Die Bauleitplanung setzt regelméRig nur den Rahmen fir eine bauli-
chen Nutzung. Die konkrete Ausfiihrung erfolgt auf Ebene der Umsetzung der Bauleitplanung. Grundsétz-
lich ist der Betreiber aber daran interessiert, sein Angebot einem breiten Spektrum an Nutzern anzubieten
und dabei auch die gebotene Barrierefreiheit zu beachten. Den Anregungen wird daher im Zuge der Um-
setzung Rechnung getragen.

Des Weiteren hatte der Landkreis regionalplanerische Bedenken, die sich auf die GroRe der geplanten
Verkaufsflache bezogen. Um diese Bedenken auszuraumen wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt, wel-
che darlegt, dass es sich aufgrund des Sortimentes um einen sog. ,atypischen Einzelhandelsfall* handelt,
der mit den raumordnerischen und landesplanerischen Vorgaben vereinbar ist. Erganzend wurde im Rah-
men der Begrindung dargelegt, dass mit dem Vorhaben nur unwesentlichen Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung verbunden sind. Dabei wurden auch Vertraglichkeitsgutachten zu
Grunde gelegt. Im Rahmen des Bebauungsplanes erfolgte sowohl die Festsetzung einer konkreten Ver-
kaufsflachengrol3e, als auch der dort zuldssigen Sortimente.

Des Weiteren nannte der Landkreis Festlegungen der Raumordnung aus dem Landes-Raumordnungspro-
gramm Niedersachsen 2022 (LROP 2022) und aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm fir den
Landkreis Cuxhaven 2012 (RROP 2012) welche zu beachten bzw. zu berucksichtigten sind. Die Grund-
satze und Ziele wurden in die Begrindung aufgenommen und die Vereinbarkeit der Planung mit ihnen
dargelegt.

Weiter argumentierte der Landkreis, dass, um sicherzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung den
Zielen der Raumordnung entspricht, die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Pa-
rallelverfahren notwendig ist. Der Anregung des Landkreises zu Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wurde nicht gefolgt, sondern stattdessen auf Ebene des Flachennutzungsplanes eine
Sonderbauflache dargestellt und auf Ebene des Bebauungsplanes ein Sondergebiet festgesetzt. Im Rah-
men des Bebauungsplanes besteht damit einerseits die Mdglichkeit VerkaufsflachengréRen und Sorti-
mente festzusetzen und andererseits ausreichend Freiraum fiir den Vorhabentréger bei einer sich im Laufe
der Jahre andernden Planung hinreichend flexibel auf den Markt reagieren zu kénnen.

Von Seiten des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie sollte das Schutzgut Boden in dem zu
erarbeitenden Umweltbericht ausfuhrlich beschrieben und eine Bodenfunktionsbewertung entsprechend
der im Bundes-Bodenschutzgesetz genannten Funktionen vorgenommen werden. Im Umweltbericht sind
auch Aussagen zum Schutzgut Boden enthalten, die sich allerdings an den Vorgaben des Baugesetzbu-
ches und des verwendeten Bilanzierungsmodelles orientieren und nicht am Bundes-Bodenschutzgesetz.

Der Anregung zur Bearbeitung des Schutzgutes Boden die Bodenkarte i.M. 1:50.000 (BK50) des LBEGs
zu verwenden wurde gefolgt.

Weiter wurde darauf hingewiesen, dass entsprechend den Daten des LBEG die Boden empfindlich gegen-
Uber Bodenverdichtung sind. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wurden auch Regelungen zur
Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Boden getroffen, die im Umweltbericht ndher dargelegt wur-
den. Es ist allerdings zu bertcksichtigen, dass das Plangebiet Teil eines im Regionalen Raumordnungs-
programm ausgewiesenen Vorranggebietes Industrie und Gewerbe ist und damit vorrangig fur diese bau-
liche Nutzung in Anspruch genommen werden muss.

Weitere Hinweise des LBEGs betrafen die nachgelagerte Planungsebene und wurden zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Wasserverband Weserminde regte an die Trinkwasserleitung von der Grundstiicksgrenze bis zum
Hydranten mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde und der Ver- und Entsorger zu deklarieren.
Aufgrund von hygienischen Aspekten ist fiir die Umnutzung des vorhandenen Geb&udes in den geplanten
Karls Manufakturen-Markt beim Wasserverband ein Antrag sowie eine Berechnung nach DIN 1988 vorzu-
legen. Fur den Leitungsverlauf bis zu dem Hydranten sowie den Hydranten selbst bestehen laut Grund-
stiickseigentiimer keine Grundbucheintrage, sodass dementsprechend im Bebauungsplan eine Flache mit
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Gemeinde und der Ver- und Entsorger sowie der Feuer-
wehr festgesetzt wurde.

Auch wurde angeregt in der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes mit aufzunehmen, dass das
Regenwasser durch z. B. Bau eine oder mehrere Zisternen zur Bewasserung genutzt werden. Da die Ge-
meinde den Bebauungsplan auf Antrag und in enger Abstimmung mit dem Vorhabentrager entwickelt,
wurde dies nicht fur erforderlich angesehen. Die Gemeinde hatte bereits ein Oberflachenentwasserungs-
konzept begleitend zur Bauleitplanung beauftragt und hat dabei auch die Anregung bericksichtigt.

AuRerdem wurde darauf hingewiesen, dass fir die Loschwasserversorgung ggf. unabhéngige Léschwas-
serentnahmestellen vorzusehen sind. Die Léschwasserversorgung wird im Rahmen der Oberflachenent-
wasserungsplanung mitbericksichtigt und kann damit sichergestellt werden. Zudem befindet sich auf dem
Grundstiick, nahe der StraBe Zur Siedewurt bereits ein Hydrant. Die Prufung, in welchem Umfang Ldsch-
wasser zur Verfugung stehen muss und wie dieser Bedarf gedeckt wird, erfolgt im Baugenehmigungsver-
fahren.

Weitere Hinweise betrafen die nachgelagerte Planungsebene und wurden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Bremerhaven regte an durch eine entsprechende Festsetzung sicherzustellen, dass der Handel
mit Textilien ausgeschlossen wird. Der Anregung wurde nicht gefolgt. Im Rahmen des Einzelhandels sollen
auch ,gebrandete* Produkte angeboten werden, also solche die mit dem Karls-Logo versehen sind. Im
Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde nachgewiesen, dass damit keine schadlichen Auswirkungen im
Sinne der Raumordnung und Landesplanung verbunden sind.

Ebenfalls bat die Stadt Bremerhaven um die Aufnahme entsprechender Festsetzungen, welche die Errich-
tung von Beherbergungsgewerbe ausschliel3t. Der Anregung Beherbergungsbetriebe auszuschlief3en
wurde insofern gefolgt, als dass diese auch durch die Gemeinde Loxstedt hier nicht gewiinscht werden.

Die Industrie- und Handelskammer Stade fir den Elbe-Weser-Raum regte an das Regionale Einzelhan-
delskonzept fur die Kommunen Bremerhaven, Geestland, Loxstedt und Schiffdorf fur die Ausarbeitung der
Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel und den Verkaufsflachen zu Grunde zu legen. Dem wurde gefolgt.

Es wurde zur Kenntnis genommen, dass sich im Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom be-
finden. Weitere Bedenken bestanden seitens der Telekom nicht.

Sich im Plangebiet befindende Stromkabel der Wesernetz Bremerhaven GmbH werden bei der Umsetzung
des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Der Unterhaltungsverband 80 Lune merkte an, dass an der dstlichen Seite des Plangebiets das Verbands-
gewasser lll. Ordnung ,Wulsdorfer Grenzgraben" verlauft und dass 5 m ab Béschungsoberkannte freige-
halten werden mussen. Der Anregung wurde gefolgt. Ab der Grabenoberkante wurde eine 5 m breite Fla-
che mit Geh- und Fahrrechten zu Gunsten des Unterhaltungsverbandes zur Nutzung als Raumstreifen
festgesetzt.

Weiter wurde bei der Oberflachenentwésserungsplanung beriicksichtigt, dass eine Einleitung von Oberfla-
chenwasser in das Gewassersystem des Unterhaltungsverbandes mit einer Drosselung auf mind. 1,0 I/s*ha
zulassig ist.

Die Polizeiinspektion Cuxhaven merkte an, dass die bauliche Ausgangslage fiur das bislang nicht bezifferte,
zusatzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommen nicht ausgelegt zu sein scheint. Entsprechend dem Ver-
kehrsgutachten bedarf es baulicher Mal3hahmen zur Ertlichtigung der Strafe Zur Siedewurt sowohl fiir den
motorisierten, als auch den nicht motorisierten Verkehr. Zudem wurde auch der Einmundungsbereich der
StralRe Zur Siedewurt / B 6 bereits ohne Beriicksichtigung der zusatzlichen Verkehre durch die vorliegende
Planung als kritisch eingestuft, sodass im Ergebnis auch hier MaBhahmen erforderlich wurden. Um die
planungsrechtliche Grundlage fir diese stralRenbaulichen MaRnahmen zu schaffen wurde der Geltungsbe-
reich des der frihzeitigen Beteiligung zu Grunde liegenden Plangebietes um einen Teilbereich 2 erweitert.
Dieser beinhaltet die Festsetzung der StraR3enverkehrsflachen, die fir die benannten Malinahmen erfor-
derlich sind.

Seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landesamtes fir Geoinformation und Landesvermes-
sung Niedersachsen wurde angemerkt, dass der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel besteht und eine
Luftbildauswertung empfohlen. Dem wurde gefolgt und eine Luftbildauswertung beauftragt.
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Die EWE Netz GmbH merkte an, dass sich im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet Ver-
sorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH befinden. Weitere Hinweise betrafen die nach-
gelagerte Planungsebene und wurden zur Kenntnis genommen.

Die Gasunie Deutschland Transport Services GmbH regte an Plananfragen mdglichst nur noch tber das
webbasierte Auskunftsportal BIL einzustellen. Dem wurde nicht gefolgt, da eine auf eigene Initiative durch-
gefihrte, durch ein Onlineportal gestutzte Leitungsabfrage, keinen rechtlich bindenden Aufschluss dartber
geben kann, ob die Belange des betreffenden TOB beriihrt sind oder nicht.

Seitens der Avacon Netz GmbH, der TenneT TSO GmbH, der Ericsson Services GmbH, des Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamtes Cuxhaven, der Niedersachsische Landesbehdrde fir StraRenbau und Verkehr,
Geschéftsbereich Verden und der Nord-West Oelleitung GmbH wurden keine Anregungen oder Bedenken
vorgetragen.

Nach der Uberarbeitung und weiteren Detaillierung der Unterlagen wurde vom 07.03.2024 - 12.04.2024
die Beteiligung der Behdrden gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.

Der Landkreis Cuxhaven nahm hierbei erneut Stellung. Es wurde darauf hingewiesen, dass in Tabelle 8
des Umweltberichtes bei der Ermittlung des Zielwertes fir den Kompensationsbedarf des SO2 der Wert-
faktor sowie die Werteinheit fir den Biotoptyp ,Parkplatz unversiegelt Strauchbaumhecke" zu erganzen
sind. Dem wurde gefolgt.

Auch wurde angeregt, dass, dass in den textlichen Festsetzungen erganzt wird, dass die Baumafl3nahmen
so durchzufiihren sind, dass der Baumbestand nicht gefahrdet wird. Der Anregung wurde nicht gefolgt. Die
MaRnahmen zum Schutz der vorhandenen Geholze miussen ohnehin durchgefuhrt werden. Eine zusatzli-
che Festsetzung im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich. Die vom Landkreis beschriebenen Mal3-
nahmen wurden stattdessen in den Umweltbericht unter Kapitel 1.2.6.2 ,Darlegung von MalRnahmen zur
Vermeidung und Minimierung“ hinzugeftigt.

Weiter wurde angeregt aus den Pflanzlisten in den textlichen Festsetzungen die Moorbirke, die Zimt-Rose
und die Ulme zu entfernen, stattdessen sollten die Pflanzlisten durch standortgerechte, einheimische Laub-
geholzarten erganzen werden. Der Anregung die Moorbirke, die Zimt-Rose und die Ulme wegzulassen
wurde gefolgt. Stattdessen wurden als Ersatz die Flatterulme, die Feldulme und die Hundsrose zur Pflanz-
liste hinzugefligt.

Fur die vorgesehenen Heckenpflanzungen in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sollten laut Landkreis mindestens 5 verschiedene standortgerechte, einheimi-
sche Laubholzarten verwendet werden. Die Hecken sollten jeweils als freiwachsende Hecken entwickelt
werden, um den Anforderungen an eine KompensationsmalRnahme gerecht zu werden. Der Anregung
wurde gefolgt. Der Biotoptyp der Kompensationsmaflihahme wurde im Umweltbericht angepasst, sodass
statt einer Strauchbaumhecke eine Zierhecke angepflanzt werden soll. Fir die Zierhecke wurde ein Wert-
faktor von 1,0 angesetzt. Der Anregung eine freiwachsende Hecke zu entwickeln, konnte nicht gefolgt wer-
den, da o6stlich an die Hecke ein Raumstreifen angrenzt. Um zu verdeutlichen, dass Schnittmalihahmen
der Hecke erlaubt sind, wurde die Textliche Festsetzung Nr. 8.3 redaktionell erganzt.

Weiter regte der Landkreis an auf der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft entlang des Grabens im Osten des SO2 anstelle eines Sonstigen Exten-
siven Feuchtgrinlandes (GEF) eine Halbruderale Gras- und Staudenflur (UHF) zu entwickeln. Der Land-
kreis nannte dartber hinaus verschiedene Nutzungsauflagen die diesbezlglich beachtet werden mussen.
Der Anregung wurde gefolgt. Der Biotoptyp der Kompensationsmafinahme und die Nutzungsauflagen wur-
den im Umweltbericht entsprechend angepasst.

Auch wurde angemerkt, dass bei Durchfiihrung der Umbau- und Renovierungsarbeiten an dem vorhande-
nen Gebé&ude vorab durch eine Umweltbaubegleitung sicherzustellen ist, dass keine artenschutzrechtli-
chen Beeintrachtigungen entstehen. Die erganzenden Hinweise zum besonderen Artenschutz sollten nach
§ 44 BNatSchG erganzt werden. Dem wurde nicht gefolgt, da bereits ein Nachrichtlicher Hinweis auf die
erforderliche Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG in den Planunter-
lagen enthalten ist.
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Auf3erdem wurde angemerkt, dass die Durchfihrung der externen Kompensationsmaf3nahme vertraglich
festzulegen ist und eine Kopie des Vertrages der Unteren Naturschutzbehérde zukommen zu lassen ist.
Der Anregung wurde gefolgt.

Des Weiteren regte der Landkreis an in der Festsetzung unter 1. €) den Teil ,Verkauf der produzierten
Waren" zu streichen, da dieser bereits unter Punkt 1. A) berlicksichtigt ist. Dem wurde gefolgt.

Ebenfalls wurde angeregt, dass durch langfristige bindende Vertrage sichergestellt wird, dass die Sorti-
mentsstruktur sich in atypischer Weise ausschlie3lich auf die Wort-Bild Marke ,Karls" bzw. sich auf die
von Karls designten Produkten beziehen. Entsprechend der Anregung wurde ein Stadtebaulicher Vertrag
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager geschlossen, der das gewollte Vorhaben festschreibt. Damit
wurden auch die Vorgaben der Raumordnung umgesetzt, die Begriindung wurde um einen entsprechen-
den Hinweis erganzt.

Dariiber hinaus anregend des Landkreises wurde die textliche Festsetzung 1. a) wie folgt erganzt: ,a) Pra-
sentation und Verkauf nachstehender Warensortimente, die dem thematischen Bezug der touristischen
Einrichtung des Betreibers zugeordnet werden kann, auf maximal 2.500 m2 Verkaufsflache" und ,Eigene
Designs des Betreibers [...]". Weitere Ausfilhrungen zu den Erganzungen wurden in der Begriindung er-
ganzt.

Auch wurde angeregt in der Festsetzung 1 a) zu erganzen "Die Verkaufsflachen sind der restlichen geneh-
migten Geschossflache unterzuordnen (entspricht maximal 15 % der genehmigten Geschossflache)."Dem
wurde nicht gefolgt, da nach Ansicht der Gemeinde mit der Festsetzung verbindlicher Verkaufsflachen-
obergrenzen eine abschliel3ende Regelung erfolgt.

AuRRerdem wurde angeregt die neu erstellte Arbeitshilfe ,Daten fir die Umsetzung des Bundesraumord-
nungsplans fir den Hochwasserschutz" zu sichten. Dem wurde gefolgt. Die fur Niedersachsen maf3gebli-
chen, in der Arbeitshilfe genannten, Quellen wurden fiir die vorliegende Bauleitplanung bereits herangezo-
gen, sodass keine Ergdnzungen erforderlich waren.

Seites des Niederséchsisches Landvolk Kreisverband Wesermiinde e. V wurde der Verlust weiterer land-
wirtschaftlicher Nutzflache kritische gesehen und beméngelt, dass in Kap. 8.7 der Begriindung der betroffe-
nen ldw. Flache jegliche Bedeutsamkeit aufgrund geringer Ertragfahigkeit abgesprochen wird. Die Beden-
ken wurden nicht geteilt, da die in der Begriindung getroffene Aussage auf offiziellen Daten des Nieder-
sachsischen Umweltportals NUMIS basiert.

Des Weiteren sah das Niedersachsisches Landvolk die Zuwegung tber die Stral3e Zur Siedewurt nicht
ausreichend fir ein ganzjahriges, touristisches Angebot ausgelegt. Es wurde auch angemerkt, dass tber
diese Zufahrt die ErschlieBung der sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen erfolgt und da-
rum gebeten die Schaffung einer Zuwegung von der Frederikshavener Str. aus zu prifen. Aufgrund des
geplanten Ausbaus der Stral3e Zur Siedewurt wurden die Bedenken ausgerdumt und die ErschlieBung der
landwirtschaftlichen Flachen ist weiterhin von hier aus mdoglich. Der Anregung, eine neue Zufahrt vorzuse-
hen wurde daher nicht fur erforderlich angesehen.

Die Seestadt Bremerhaven gab zu Bedenken, dass von erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts-
schutzgebietes Rohrniederung in Hinblick auf die Schutzziele fur Wiesenvidgel ausgegangen wird. Die Be-
denken wurden nicht geteilt. Die stérungsempfindlichen Arten wie Kiebitz, Wiesenpieper, Teichrohrsénger
und Rohrammer wurden auch im Untersuchungsgebiet der artenschutzrechtlichen Begutachtung nachge-
wiesen und die moéglichen Auswirkungen des geplanten Erlebnis-Dorfes auf diese Arten bewertet. Weiter-
hin wurde mit einem Schallgutachten, einem Verkehrsgutachten und dem artenschutzrechtlichen Gutach-
ten nachgewiesen, dass die Ansiedlung von ,Karls Erlebnis-Dorf‘ keine negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsschutzgebiet hat.

Auch wurde von der Freien Hansestadt Bremen und der Seestadt Bremerhaven angemerkt, dass die An-
gaben der vorgelegten ,Schalltechnischen Untersuchung" von UmweltPlan 2023 zur Larmvorbelastung
durch die B 71 im Bereich der Rohrniederung im Widerspruch stehen zur ,Larmkartierung Bremerhaven"
(2023), welche niedrigere Werte angibt. Entsprechend einer Stellungnahme des Schallgutachters (Schrei-
ben vom 02.05.2024) sollten die Beurteilungspegel aufgrund der unterschiedlichen Beurteilungsvorschrif-
ten, welche nach RLS-19 berechnet wurden und die Larmindizes der 34. BImSchV, nicht miteinander
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verglichen werden. Der Anregung zur Prufung wurde damit gefolgt, Auswirkungen auf die Bauleitplanung
ergaben sich nicht.

AuRerdem wurde von der Freien Hansestadt Bremen und der Seestadt Bremerhaven angeregt die Ver-
kehrslenkung zum ,Erlebnis-Dorf* von Stiden tber die B6 und den BAB-Anschluss Bremerhaven-Sud er-
folgen zu lassen. Dies betraf die Ebene der Planumsetzung, eine Regelung durch den Bebauungsplan in
Form von Festsetzungen konnte nicht erfolgen. Die Gemeinde hatte allerdings vor zu prifen, ob eine der-
artige Regelung in den Stadtebaulichen Vertrag mit aufgenommen werden kann, wobei eine ausschlief3li-
che An- und Abfahrt aus Siiden nicht verbindlich zugesagt werden konnte, da dies weder im Einflussbereich
der Gemeinde noch des Vorhabentragers steht.

Weiter wurde von der Freien Hansestadt Bremen und der Seestadt Bremerhaven angeregt in den textlichen
Festsetzungen unter Punkt 9.1 Leuchtmitteln in warmweil3er Lichtfarbe mit einer Farbtemperatur von ma-
ximal 2.200 Kelvin festzusetzen. Unter dem Punkt 9.1 ist bereits eine Beleuchtung mit méglichst keinen
kurzwelligen (blauen) Lichtanteile vorgeschrieben. Diese wurde entsprechend der Anregung redaktionell
erganzt.

Auch der Anregung den 5. Punkt der textlichen Festsetzung 9.1 zu erganzen wurde als ,redaktionelle Er-
ganzung“ gefolgt.

Weiter wurde angeregt im letzten Absatz der textlichen Festsetzung 9.1 die zeitlichen Vorgaben zu andern
in ,nur in der Zeit von 08.00 Uhr bis 21.00 Uhr zulassig.". Der Anregung wurde nicht gefolgt, da in Anleh-
nung an die allgemein festgelegte ,Nachtzeit” der Zeitraum von 06.00 bis 22.00 Uhr gewahlt wurde.

Die Freie Hansestadt Bremen merkte an, dass Limikolenbruten trotz der Larmvorbelastung der Rohrniede-
rung durch die B 71 erfolgten. Es wurde mit einem Schallgutachten, einem Verkehrsgutachten und dem
artenschutzrechtlichen Gutachten nachgewiesen, dass die Ansiedlung von ,Karls Erlebnis-Dorf* keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet hat.

Des Weiteren wurde angemerkt, dass gegeniiber dem relativ gleichmafigen Verkehrslarm der B 71 in
Bezug auf die geplanten Fahrgeschéfte einschliel3lich laut schreiender Fahrgaste mit punktuell hohen Lar-
mereignissen zu rechnen ist, die Brut- und Gastvogel deutlich weniger durch Gewéhnungseffekte kompen-
sieren konnen. Die Bedenken wurden nicht geteilt. In dem Schallgutachten wurde der benannte Emissi-
onswert von 115,8 db(A) flur laut schreiende Fahrgaste der Raupenbahn als Spitzenschallleistungspegel
angesetzt. Die Schlussfolgerung, dass es sich dabei um sich nachteilig auf Brut- und Gastvogel auswir-
kende Immissionen handelt, da diese punktuell auftreten, ist allerdings nicht korrekt. Vielmehr gilt es zu
beriicksichtigen, dass der Abstand zwischen dem geplanten Standort der Raupenbahn und der Straf3en-
langsachse der B 71 ca. 284 m betragt. Insgesamt wurde berechnet, dass die fiir den Tagzeitraum ermit-
telte mittlere Verkehrslarmbelastung damit 19 dB(A) Giber dem von der Raupenbahn verursachten Spitzen-
schalldruckpegel liegt.

Weiter wurde von Seiten der Freien Hansestadt Bremen angeregt, in Bezug auf die nordliche Grenze des
Geltungsbereichs die Verwendung von Hochstammen mit einem Stammumfang von mind. 16/18 cm in 1m
Hohe festzulegen, damit die Festsetzungen 8.1 und 8.2 mdglichst schnell eine entsprechende Wirkung
entfalten. Die Mindestpflanzenzahl ist entsprechend anzupassen. In der textlichen Festsetzung Nr. 8. 2 flr
die Flache zum Anpflanzen Nr. 2 sind nur strauchartige Gehdlze vorgesehen, damit keine Scheuchwirkun-
gen fur (Wiesen-)Brutvdgel sowie Gast- und Rastvogel von ihnen ausgehen. In der textlichen Festsetzung
Nr. 8. 1 fir die Flache zum Anpflanzen Nr. 1 wurde entsprechend der Anregung die Pflanzqualitat erhoht.
Betreffend die Mindestpflanzenzahl errechnet sich fur die 5 m breite Flache zum Anpflanzen Nr. 1 eine
Anzahl von mindestens 9 anzupflanzenden Baumen. Nach Ansicht der Gemeinde Loxstedt kann damit
sowohl eine wirksame Eingriinung erzielt werden, als auch dem Artenschutz-Aspekt Rechnung getragen
werden.

Es wurde zur Kenntnis genommen, dass sich im Planbereich Telekommunikationslinien und ein Kabelver-
zweiger der Telekom befinden. Weitere Hinweise betrafen die Ebene der konkreten Planumsetzung und
werden im Rahmen der StralRenplanung friihzeitig mit der Telekom abgestimmt. Im Bereich der Telekom-
munikationslinien sind keine Baumpflanzungen festgesetzt, somit ist davon auszugehen, dass die TK-
Linien der Telekom nicht negativ beeintréchtigt werden.
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Unterhaltungsverband Nr. 80 Lune merkte an, dass noch abzustimmen ist, ob der R&umstreifen jederzeit
frei und befahrbar oder ob die Unterhaltungsarbeiten zukiinftig mit dem Anlieger zeitlich abzustimmen sind,
damit der Raumstreifen fur dieses Datum freigehalten wird. Fur die Unterhaltungsarbeiten muss zukunftig
ein Termin abgestimmt werden, damit gewahrleistet ist, dass zum Zeitpunkt der R&umung keine Autos auf
den entsprechenden Parkplatzen parken. Dies betrifft allerdings die nachgelagerte Ebene der Planumset-
zung.

Daruber hinaus wiederholte der Unterhaltungsverband seine Stellungnahme aus dem Scoping-Verfahren,
wodurch sich keine weiteren Anderungen ergaben.

Fur den Leitungsverlauf der DN 100 PVC-Hauptleitung bis zu dem Hydranten sowie den Hydranten selbst
wurde entsprechend einer Anregung des Wasserverbandes Weserminde eine Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu Gunsten der Gemeinde und der Ver- und Entsorger sowie der Feuerwehr bereits fest-
gesetzt ist. Fur die Hausanschlussleitungen wurde dagegen nicht das Erfordernis gesehen, da diese je
nach Bedarf ggf. auch umgelegt werden muss.

Weiter wurde angeregt, um den Verbrauch von wertvollem Trinkwasser zu begrenzen, das Regenwasser
durch z. B. Bau eine oder mehrere Zisternen zur Bewéasserung zu nutzen und die in der textlichen Festset-
zung des Bebauungsplanes mit aufzunehmen. Die Gemeinde hat bereits ein Oberflachenentwésserungs-
konzept begleitend zur Bauleitplanung beauftragt und beriicksichtigen dabei auch die Anregung. Da die
Gemeinde den Bebauungsplan auf Antrag und in enger Abstimmung mit dem Vorhabentrager entwickelt,
wurde es nicht fur erforderlich angesehen, Mallhahmen zur Regenwassernutzung gesondert im Bebau-
ungsplan zu regeln.

Auch wurde darauf hingewiesen, dass fur die Loéschwasserversorgung ggf. unabhangige Léschwasserent-
nahmestellen vorzusehen sind. Die Léschwasserversorgung wird im Rahmen der Oberflachenentwasse-
rungsplanung mitberlcksichtigt und kann damit sichergestellt werden. Zudem befindet sich auf dem Grund-
stuck, nahe der StraRe Zur Siedewurt bereits ein Hydrant. Die Prifung, in welchem Umfang Loschwasser
zur Verfugung stehen muss und wie dieser Bedarf gedeckt wird erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Weitere Hinweise betrafen die nachgelagerte Planungsebene und wurden zur Kenntnis genommen.

Die Autobahn GmbH des Bundes bat darum festzusetzen, dass Anspriiche gegeniber dem Straf3enbau-
lasttrager der Bundesstral3en und der Autobahn auf aktiven wie passiven Schallschutz aufgrund der von
den BundesstralRen B 71 und B 6 sowie der Bundesautobahn A 27 ausgehenden Emissionen ausgeschlos-
sen sind. Das Baugesetzbuch enthalt keine Méglichkeit, einer entsprechenden Festsetzung zur Abwehr
von mdoglichen Entschadigungsanspriichen. Diese regeln sich nach der TA-Larm bzw. TA Luft.

Auch wurde gebeten festzusetzen, dass Uber den Wirtschaftsweg/Feldweg, der sich am nordwestlichen
Ende des Plangebiets befindet, keine Verkehre des geplanten Vorhabens erfolgen dirfen. Die Anregung
wurde umgesetzt, da das Plangebiet keinen Anschluss an die B 6 tUber den benannten unbefestigten Feld-
weg hat, da dieser daflr erst ausgebaut werden musste.

Der Anregung der Industrie- und Handelskammer Stade fir den Elbe-Weser-Raum einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan aufzustellen wurde nicht gefolgt, da dadurch der Vorhabentrager nicht mehr die
bendtigte Flexibilitat besitzen wirde fur Verdnderungen im laufenden Betrieb.

Der Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen auf3erte Zweifel, dass der auf den Schulverkehr ausgerich-
tete Fahrplanangebot des regionalen Busverkehrs im Landkreis Cuxhaven geeignet ist, die Anforderungen
an den Freizeitverkehr zu erfillen. Dies wurde zur Kenntnis genommen, kann aber durch die vorliegende
Bauleitplanung nicht beeinflusst werden.

Aufgrund der Stellungnahme vom 02.02.2023 wurde beim Landesamt fir Geoinformation und Landesver-
messung Niedersachsen eine Luftbildauswertung beauftragt, bei dem sich der Kampfmittelverdacht fir das
Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 56 ,Erlebnis-Dorf*, Teilbereich 1, nicht bestétigt hat. Ein entsprechender
nachrichtlicher Hinweis war bereits Bestandteil der Planzeichnung.

Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen merkte an, dass die Quellen-
vermerke bei Karten des LGLN anzugeben sind. In der Begriindung sind bereits alle Quellenvermerke
korrekt enthalten. Zur Verdeutlichung wurde allerdings ein weiterer Hinweis unterhalb des Inhaltsverzeich-
nisses eingefigt.
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Aufgrund eines Hinweises des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie wurde der Umweltbericht
redaktionell um Ausfihrungen betreffend das Vorkommen von sulfatsauren Boden erganzt.

Weitere Hinweise betrafen die Ebene der Planumsetzung und werden dort beriicksichtigt.

Die Landwirtschaftskammer dul3erte Bedenken aufgrund des Entzuges von landwirtschaftlich genutzter
Flache. Die Bedenken wurden nicht geteilt. Mit der vorliegenden Planung wird ein Standort herangezogen,
der im sidlichen Bereich bereits Giberwiegend versiegelt ist. Da die landwirtschaftlichen Flachen zudem nur
eine geringe Ertragsfahigkeit besitzen, wurden auch diesbeziiglich die Auswirkungen auf die Landwirtschaft
maoglichst geringgehalten.

Auch wurde darauf hingewiesen, dass angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen in ihrer Wirtschafts-
fuhrung nicht beeintrachtigt werden dirfen. Mit der vorliegenden Planung werden weder die Erreichbarkeit
noch die Nutzbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen eingeschrankt. Durch den geplanten
Ausbau der Straf3e Zur Siedewurt wird die ErschlieBung sogar entscheidend verbessert.

Des Weiteren wurde angemerkt, dass fir den Anderungsbereich davon ausgegangen wird, dass die not-
wendigen Ausgleichs- und Kompensationsflachen im Sinne des Gebotes zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gemaR BauGB bereitgestellt werden, um so den Flachenverlust fur die Landwirtschaft
zu minimieren. Fur die externen KompensationsmaRnahmen wurde auf den Pool der Naturschutz-Stiftung
des Landkreises Cuxhaven zurtickgegriffen, bei dessen Erstellung die landwirtschaftlichen Belange be-
ricksichtigt wurden.

Es wurde zur Kenntnis genommen, dass sich im Planbereich bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH befinden. Weitere Hinweise betrafen die
Ebene der konkreten Planumsetzung und werden dort bertcksichtigt.

Die Nord-West Oelleitung GmbH und die Gasunie Deutschland Transport Services GmbH regten an Plan-
anfragen maoglichst nur noch tber das webbasierte Auskunftsportal BIL einzustellen. Dem wurde nicht ge-
folgt, da eine auf eigene Initiative durchgefihrte, durch ein Onlineportal gestitzte Leitungsabfrage, keinen
rechtlich bindenden Aufschluss dariiber geben kann, ob die Belange des betreffenden TOB beriihrt sind
oder nicht.

Seitens der TenneT TSO GmbH, der Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade, der Niedersach-
sischen Landesbehdrde fur StraRenbau und Verkehr - Geschéftsbereich Verden, der wesernetz Bremer-
haven GmbH, der Amprion GmbH, der Ericsson Services GmbH, der Avacon Netz GmbH und der Voda-
fone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht

Angaben Uber die Abwagung der Alternativen

Als anderweitige Planungsmadglichkeiten kommen grundsatzlich sowohl ein Verzicht auf die gesamte Pla-
nung bzw. auf Teile der durch die Planung beabsichtigten Vorhaben als auch andere Vorhabenstandorte
in Frage.

Bei einem Verzicht der Planung wirde das Plangebiet weiterhin gewerblich genutzt werden. Durch die
Darstellung im Flachennutzungsplan wéare es auch denkbar, dass sich im bisher unbebauten nordlichen
Bereich ebenfalls Gewerbebetriebe ansiedeln werden. Ansonsten wirden die Biotope weiterhin in ihrem
aktuellen Umfang vorhanden sein. Das ,Karls Erlebnis-Dorf* wiirde sich an einem anderen Ort ansiedeln,
der moglicherweise schlechter angebunden ist, oder wo auf wertvollere Biotoptypen zurtickgegriffen wer-
den missten. Damit wiirde Loxstedt es verpassen, das Angebot und die Vielfalt an Freizeitaktivtaten zu
erhéhen. Aus diesem Grund stellt ein Verzicht auf die vorliegende Planung fir die Gemeinde Loxstedt keine
geeignete Alternative dar.

Fur die Umsetzung der Planung spricht zum einen die gute verkehrliche Anbindung. Sowohl nérdlich als
auch sidlich des Plangebietes befinden sich Autobahnabfahrten, die von den Besuchern verwendet wer-
den kénnen. Zum anderen wird auf einen Standort zuriickgegriffen, der durch die gewerbliche Nutzung und
die intensive Grinlandnutzung bereits vorbelastet ist. Im Plangebiet gibt es ein Bestandsgebaude, das fir
die Zwecke von ,Karl Erlebnis-Dorf* umgebaut wird. Damit muss kein neuer Boden fur den Bau des Ge-
baudes versiegelt werden. Auch die bereits vorhandenen Parkplatze kdnnen weiterhin genutzt werden. Die
meisten betroffenen Biotope haben eine geringe 6kologische Wertigkeit.
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Zukunftig sind auf der Flache keine landwirtschaftlichen Emissionen sowie keine Einschrankung durch
landwirtschaftliche Betriebe mehr vorhanden. Andere Standorte stellen aus diesen Grinden keine Alterna-
tive dar.

Loxstedt, den 07.11.2024

gez. Wellbrock
(Wellbrock)
Bilrgermeister
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