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NWP. Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung
Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung
1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Grol3heide beabsichtigt, durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 0740 “Einzelhandel Schlo3stralRe“ den Neubau eines bestehenden Lebens-
mittelmarkts zu ermdglichen und planungsrechtlich abzusichern. Der Lebensmittelmarkt
Edeka an der ,SchloRstral’e” mdchte seine Verkaufsflachen vergréRern, um den Markt an die
gestiegenen Kunden- und Logistikanforderungen anzupassen. Ziel der Erweiterung sind ins-
besondere die Verbesserung der innerbetrieblichen Ablaufe und der Warenprasentation sowie
eine barrierefreie, kundenfreundlichere Organisation des Marktes. Eine Erweiterung des Sor-
timents ist nicht vorgesehen.

Der ansassige Backer sowie die Postannahmestelle werden im vorderen Bereich des Marktes
integriert und die Verkaufsflache somit vorhabenbezogen fur den Lebensmittelmarkt mit Post-
stelle auf max. 1.800 mz, fiir den separaten Backer mit Cafébereich auf maximal 80 m2 festge-
setzt. Insgesamt betragt die zulassige Gesamtverkaufsflache des Vorhabens 1.880 mz.

11 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0702 ,SO Einzelhan-
del II“ sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO), die Verordnung tber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV), die Nie-
dersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsge-
setz (NKomVG) sowie das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) jeweils in der geltenden
Fassung.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0740 “Einzelhandel Schiof3-
straRe” befindet sich im Zentrum der Gemeinde Grof3heide nordlich der ,SchloRstrale” und
umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha. Die genaue Lage des Geltungsbereiches sowie der ent-
sprechenden Flurstiicke sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde Grol3heide im ausgewiese-
nen zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmitte“. Die Gesamtflache des Plangebietes betragt
7.845 m2. Momentan ist im westlichen Bereich bereits ein Lebensmittelmarkt (Edeka) mit einer
Verkaufsflache von etwas mehr als 800 m2 sowie einem Backshop im Eingangsbereich ansés-
sig. Dieser mdchte sich im Rahmen von ModernisierungsmafZnahmen im Zuge eines Neubaus
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vergrofRern, um fur seine Kunden eine angenehmere Einkaufsatmosphére (Licht, Raum, Bar-
rierefreiheit etc.) zu schaffen und wettbewerbsfahig zu bleiben. Der 6stliche Teil des Plange-
bietes stellt sich als Griinflache dar, der sudliche Teil des ,Poppenwegs” befindet sich eben-
falls im Plangebiet und wird an dieser Stelle Gberplant. Die Strallenfiihrung des ,Poppenwegs*®
wird mit einem Stich ndrdlich auf den ,Bachstelzenweg® zugefiihrt.

In der Planumgebung befinden sich westlich und ndérdlich lockere Wohnbebauungsstrukturen
aus uUberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohngeb&duden gemischt mit vereinzelten kleine-
ren Gewerbebetrieben. Ostlich grenzt zudem ein Wohnheim an, im Suiden befindet sich das
drtliche Schulzentrum mit unterschiedlichen Schulformen und Ausbildungsziigen. Die Ge-
baude weisen Uberwiegend symmetrisch geneigte Satteldacher auf, die mit Pfannen in roten
Farbtonen gedeckt sind. Es dominiert die rote Klinkerbauweise.

14 Planungsrahmenbedingungen

U Bundes-Raumordnungsprogramm

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre,
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeriibergreifenden Raumord-
nungsplans fur den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung Uber die Raumord-
nung im Bund fir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von 817 Raumordnungsgesetz
(ROG) der ,Landerubergreifender Raumordnungsplan flir den Hochwasserschutz* (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHYV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
und -anpassung, eine verbindliche und landertbergreifende Berlicksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen. Im Zuge dessen sind fur die Planungen die Auswirkungen flr drei Hochwas-
serszenarien zu prifen:

1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (sogenanntes Ext-
remereignis; HQextrem)

2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochw<asser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ1o00)

3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 20 bzw. 25 Jahren (Hochwasser mit
hoher Wahrscheinlichkeit; HQnzurig)

U Landes-Raumordnungsprogramm

Das 2017 in Kraft getretene Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung fest, die der Erfullung der in 8 1 des Nds. Gesetzes der
Raumordnung und Landesplanung gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grund-
satze des 8§ 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes dienen. Auf der Ebene der Regionalen
Raumordnung werden diese Vorgaben weiter konkretisiert.

Das LROP formuliert den Grundsatz, dass zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebens-
verhéltnisse Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen TeilrAumen in
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ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden sollen
(LROP 2.3 01). Neue EinzelhandelsgroR3projekte mit iber 800 m2 Verkaufsflache missen den
Zielen und Grundséatzen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels ent-
sprechen (LROP 2.3 03 bis 08). Weiterhin ist der Grundsatz einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung zu beachten (LROP 2.1 04).

— Kongruenzgebot grundzentral (2.3 03 Satz 1 LROP)
— Konzentrationsgebot (2.3 04 LROP)

— Integrationsgebot (2.3 05 Satz 1 LROP)

— Abstimmungsgebot (2.3 07 Satz 1 LROP)

— Beeintrachtigungsverbot (2.3 08 LROP)

U Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 fir den Landkreis Aurich (RROP 2018 LK Au-
rich) ist von der oberen Landesplanungsbehdrde, dem Amt fir regionale Landesentwicklung
Weser-Ems, mit der Verfigung vom 28.08.2019 unter MaRRgaben und Auflagen genehmigt
worden und ist mit der Bekanntmachung durch Verdéffentlichung am 25.10.2019 fir den Land-
kreis Aurich in Kraft getreten.

Die Gemeinde GrofRheide ist im RROP 2018 als Grundzentrum dargestellt und wird dem Kon-
gruenzraum des Mittelzentrums Norden zugeordnet. Das Plangebiet befindet sich im zentralen
Siedlungsbereich der Gemeinde Grol3heide sowie im Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes
Hage fiur die Trinkwassergewinnung. Westlich verlauft mit der ,GroRheider Strafle” (K 204)
eine Strafl’e mit regionaler Bedeutung. Im Osten der Gemeinde befindet sich der im RROP
ausgewiesene Tourismusschwerpunkt der Freizeitanlage Doornkaatsweg. In den Randberei-
chen der Gemeinde finden sich Vorbehaltsgebiete fir die Rohstoffgewinnung von Sand.

Geltungsbereich des

Bebauungsplanes
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Abb.: Auszug aus dem RROP Landkreis Aurich
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U Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem vorbereitenden Bauleitplan zu
entwickeln. Fir den westlichen Abschnitt des Plangebietes wird eine Sonderbauflache sowie
fur den 6Ostlichen Teil des Gebietes gemischte Bauflachen dargestellit.

Mit den derzeitigen Darstellungen kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 0740 nicht
vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Mit der 44. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes werden demzufolge die Darstellungen im dstlichen Plangebietsteil an die
geanderten stadtebaulichen Zielsetzungen angepasst und in eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel® umgewandelt.

| PalE

| Geltungsbereich des
. Bebauungsplanes

R

\»‘ "\

Abb.: Flachennutzungsplan der Gemeinde Grol3heide (Stand: Feb. 2019)

U Bebauungsplane

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0740 "Einzelhandel SchiloR3-
stralRe" werden die in den Altpl&anen geltenden Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 0704
~ochlossstr.“ und des Bebauungsplanes Nr. 0728 ,Heidfeld“ auRer Kraft gesetzt. Die Flachen
werden im Zuge der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
0740 ,Einzelhandel SchloRstralle” als Sonstiges Sondergebiet Gberplant.

Fir den ostlichen Teil gilt der Bebauungsplan Nr. 0704 ,Schlossstr.“ aus dem Jahr 1980, der
grol3flachig Allgemeine Wohngebiete mit eingeschossigen Geb&auden in offener Bauweise
festsetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt, die zulassige Geschossflachen-
zahl. Der am Standort vorhandene Einkaufs-Markt war dort aufgrund seiner kleinflachigen
Auspragung noch im Allgemeinen Wohngebiet zulassig. Ebenfalls im Geltungsbereich ist die
Stralienverkehrsflache des ,Poppenwegs®.

Im Gstlichen Bereich des 0.g. Bebauungsplanes grenzt der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 0728 ,Heidfeld“ (2005) an. Die betreffenden Flachen sowie weite Teile des Bebau-
ungsplanes wurden dort als Mischgebiete mit gebietstypischen Dichtwerten festgesetzt. Die
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GRZ ist mit 0,6, die GFZ mit 0,8 sowie zulédssigen zwei Vollgeschossen bei offener Bauweise
vorgegeben. Die im Gebiet verlaufenden Grabenstrukturen sind ebenso wie eine Grinflache
.Parkanlage” festgesetzt.

U Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde GrofRheide (gednderte Fassung 2019)

Mit dem ,Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Grol3heide (gednderte Fassung 2019)“1 aus
dem Jahr 2019 wurde der Ortskern von Grof3heide als zentraler Versorgungsbereich ,Orts-
mitte” eingestuft. Der Netto-Markt an der ,Coldinner Stral3e” ist nicht Teil des ausgewiesenen
Versorgungsbereiches, bildet aber ergdnzend mit Edeka und Aldi einen untergeordneten Nah-
versorgungsstandort im Norden der Gemeinde. Das Plangebiet befindet sich im Osten des
Zentralen Versorgungsbereiches und umfasst die rot markierte Einzelhandelsflache sowie die
dstliche, rot schraffierte Potenzialflache 1 (s.u.).

Abb.: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der Gemeinde Grof3heide (2019).

Fur die Definition der zentrenrelevanten Sortimente gilt die Liste der Gemeinde Grof3heide aus
dem Einzelhandelsgutachten. Die Sortimentsliste unterscheidet zwischen nahversorgungsre-
levanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten und unterliegt dem Ab-
wagungsvorbehalt des Gemeinderates. Abweichungen sind madglich, missen aber inhaltlich
begrindet werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
e Nahrungs-/ Genussmittel o Tierpflegemittel, Tierbedarf
e Drogerie-, Parfumerie-, Apothekerwaren | ¢ Gartenbedarf, Pflanzen, Pflegeartikel,
e Zeitschriften, Zeitungen Duingemittel
e Schnittblumen e Gartenmdbel
e Tiernahrung e Gartengerate, Rasenméaher

1 GMA - Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (Stand Juni 2020): Einzelhandelskonzept fir die
Gemeinde Grof3heide - geanderte Fassung. KolIn, 45 S.
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Zentrenrelevante Sortimente e Baustoffe, Bauelemente, Installations-
material, Beschlage, Eisenwaren,
e Sanitatswaren (kleinteilig) Wgrkzeuge, Farben, Lacke, Tapeten,
e Biicher, Spiel-, Schreibwaren, Bastelarti- Leitern
kel e baumarktrelevante Haushaltswaren

(z.B. Aufbewahrungsboxen, Wasche-
stander)

e Sanitar / Fliesen

¢ Rollladen, Rollos, Markisen

e M0dbel, Antiquitaten, Kiichen, Biromo-
bel, Badmobel, -ausstattung
Matratzen, Matratzenschoner

e Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Ta-

e Bekleidung (Herren, Damen, Kinder /
Sauglinge), Wasche

Sportbekleidung und -geréte

Schuhe, Lederwaren

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe
Baby-/ Kinderartikel, Kinderwagen, Auto-
kindersitze

¢ Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Kera-

mik, Korbwaren, Wohnaccessoires, gesdecken) }
Kunstgegenstéande, Bilder / Rahmen, » Teppiche, Bodenbelage )
Haus- / Tischwasche, Bettwasche (Bett- | ® Lampen, Leuchten, Beleuchtungskor-
bezuge, Laken) per

Campingartikel

Auto- / Motorradzubehor

Fahrrader / Zubehdor

Sanitatswaren (grof3teilig)
Reitsportartikel, Angel- und Jagdbe-
darf

e Gardinen / Zubehor

e ElektrogroB3- und -kleingerate, Unterhal-
tungselektronik, Computer / Zubehor, Te-
lekommunikation, Foto

e Uhren, Schmuck, Optik, Akustik

2. Vorhabenbeschreibung

Der Vorhabentrager beabsichtigt die bauliche VergroRerung eines Lebensmittelmarktes
(EDEKA Markt). Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen Neubau zur Verkaufsfla-
chenerweiterung und Anpassung an aktuelle und wettbewerbsfahige Standards. Hierfir wird
der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 0740 ,Einzelhandel SchloRstral’e” der Gemeinde
GroRRheide aufgestellt.

Die Vorhabenbeschreibung ist Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Es ist
vorgesehen, die Verkaufsraumflachen des Lebensmittelmarktes sowie des im Eingangsbe-
reich vorgelagerten und separat betriebenen Bécker zu vergréRern und hierflr einen neuen
Markt zu errichten. Der Lebensmittelmarkt soll kiinftig eine Verkaufsflaiche von bis zu max.
1.800 m? aufweisen. Der Windfang (34 m2), der Bereich vor den Frischetheken (offene Portio-
nierung: 25 m?) sowie die Poststelle (19 m?) im Markt sind in diesen Flachen enthalten. Die
Leergutannahme im Markt ist hinter den Automaten nicht fir Kunden zuganglich, ebenso die
Lagerbereichs-, Technik-, Nebenflachen und Personalrdume. Dartber hinaus wird der Backer
im Eingangsbereich des Marktes kiinftig weiterhin mit einer Verkaufsflache von ca. 80 m2 (zzgl.
Flachen fur Gastronomie) eigenstandig betrieben. Die erforderlichen PKW-Einstellplatze wer-
den auf dem westlichen und sudlichen Teil sowie im Norden des Plangebietes nachgewiesen.

Durch eine angestrebte Gesamt-Verkaufsflache von tiber 800 m? ist das Vorhaben als grof3-
flachiger Einzelhandel i.S.d 8 11 Abs. 3 BauNVO zu betrachten. Die geplante Markt-



Gemeinde GroRheide
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0740 “Einzelhandel SchloRstrale* 7
Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

Erweiterung befindet sich im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens ausgewiesenen Zentralen
Versorgungsbereich ,Ortsmitte“ der Gemeinde GroRheide.

Im weiteren Verfahren wird eine Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse erstellt, um das
Vorhaben raumordnerisch und stddtebaulich abzustimmen und zu erértern, dass es durch die
Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes nicht zu einer innerértlichen oder
Uberértlichen relevanten Verschiebung von Kaufkraftstromen kommt. Das Planvorhaben |6st
derzeit keine bedenklichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung oder die Ziele
der Raumordnung aus. Ein Moderationsverfahren der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
steht noch aus.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde GrofZheide mochte mit Hilfe des Investors die Erweiterung eines bereits beste-
henden und integrierten Einzelhandelsstandorts planungsrechtlich absichern. Diese Mal3-
nahme versteht sich als Reaktion auf veranderte Kundenanspriiche und Anforderungen einer
guten Warenprasentation sowie optimierter Betriebsablaufe. Insbesondere vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels ist es erforderlich, den Kunden breitere Gange und nied-
rige Regalhdhen anzubieten. Dies bedingt eine VergrofRerung der Verkaufsflache, die keine
wesentliche Sortimentserweiterung beinhaltet. Es ist ein ausdrtcklich formuliertes Planungs-
ziel der Gemeinde GroRRheide, durch diese Planung keine schadlichen Auswirkungen auf
Fachgeschafte und/oder den bestehenden Einzelhandel zu initiieren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 0740 ,Einzelhandel Schlo3stra3e bedingt eine
VergroBerung der Verkaufsflachen auf max. 1.800 m2 fir den Lebensmittelmarkt sowie max.
80 m2 fir den Backer im Eingangsbereich, sodass ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung ,GroR¥flachiger Einzelhandel“ gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt wird. Ebenfalls
zulassig sind die erforderlichen Einrichtungen und Gebé&ude fir Buro, Verwaltung und Dienst-
leistungen, die im Zusammenhang mit der zulassigen Nutzung stehen. Die gestalterischen
Vorgaben ergeben sich aus den Planuterlagen. Fir den Neubau des Lebensmittelmarktes
werden weitere Grunflachen dstlich mit in das Plangebiet aufgenommen und der ,,Poppenweg*
im Kreuzungsbereich Uberplant. Die VerkehrserschlieRung des ,Poppenwegs® wird mittels ei-
ner Stichstral3e nordlich des Marktes auf den ,,Bachstelzenweg” aufrechterhalten. Die Erschlie-
Rung und Anbindung des Plangebietes erfolgt somit aus stdlicher und nordlicher Richtung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemani
§ 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit einem Vorhaben- und Erschlie3Bungsplan sowie einem
Durchfuihrungsvertrag, der zwischen der Gemeinde Grof3heide und dem Vorhabentrager ge-
schlossen wird. Die derzeitigen Darstellungen gemischter Bauflachen im Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Grol3heide sind entsprechend in Sonderbauflachen abzuandern. Das Ver-
fahren der 44. Flachennutzungsplananderung wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-
fahren durchgefuhrt. Die Verluste von Natur und Landschaft, die im Rahmen der baulichen
Entwicklung erwartet werden, werden auf externen Flachen kompensiert.
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Die Gemeinde Grof3heide entspricht mit den formulierten Planzielen der grundséatzlichen Auf-
gabe, die zentrale Versorgung der Bevoélkerung gemaf der zugewiesenen raumordnerischen
Grundfunktion sicherzustellen. Der bestehende Standort des Einzelhandels befindet sich in
einer zentralen Lage, ist durch die ErschlieBungsstraf3en sehr gut erreichbar und wird seitens
der oOrtlichen Bevolkerung stark frequentiert.

4. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse
der Abwagung

4.1 Relevante Abwagungsbelange

GemanR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungspléanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwéagen.

4.1.1 Raumordnerische Belange

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sind die Ziele der Raumordnung zu bericksich-
tigen. In den Grundzentren sind die zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote des taglichen
Bedarfs sowie die Bereitstellung von Wohn- und Gewerbebauland, welche Uber den Eigenbe-
darf hinausgehen, zu sichern und zu entwickeln. Die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte,
insbesondere in den Versorgungskernen sowie die wohnungsnahe Grundversorgung, sind [...]
langfristig zu sichern und zu entwickeln (RROP 2.2 05). Der Landkreis Aurich und die dazuge-
hdrigen Stadte und Gemeinden sollen ihre raumlichen Planungen auf die Sicherung der Da-
seinsvorsorge unter Bertcksichtigung der sich aus der demographischen Entwicklung erge-
benen Erfordernisse auszurichten, wobei sie Sorge zu tragen haben, dass die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte nicht gefahrdet oder nachhaltig beeintrachtigt wird (RROP 2.1 01).
Weiterhin sollen Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in ausreichen-
dem Umfang und in ausreichender Qualitét bereitgestellt, gesichert und entwickelt werden
(RROP 2.2 01 Satz 1). Die Angebote sollen friihzeitig interkommunal und regional abgestimmt
werden. Die Einrichtungen und Angebote zur Daseinsvorsorge sollen auch im Hinblick auf eine
nachhaltige Entwicklung einander raumlich zweckmaf3ig zugeordnet werden und insbeson-
dere zu FuB, mit dem Fahrrad oder mit dem OPNV gut und barrierefrei erreichbar sein (RROP
2.2 01 Satz 4 und 5).

Die Aussagen zum Einzelhandel wurden aus dem LROP 2017 in das RROP 2018 des LK
Aurich Gibernommen. Folgende Ver- und Gebote werden fur die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsgrof3projekten formuliert (Auszug; vgl. 2.3 02 Ziffern 03 bis 10 LROP):

1 In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroR3projektes den grundzentralen Verflechtungs-

Kongruenzgebot bereich geman Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongru-
grundzentral enzraum nicht wesentlich tUiberschreiten (Kongruenzgebot
(2.3 03 Satz 1 LROP) grundzentral).

5 Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist
gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des




Gemeinde GroRheide
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0740 “Einzelhandel SchloRstrale* 9
Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des maf3gebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wirde.

6 Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue Einzelhandels-
grof3projekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.
Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig
(Konzentrationsgebot).

1 Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente zen-
trenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen zulassig (Integrationsgebot).

2 Diese Flachen missen in das Netz des offentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden sein.

3 Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Sortimente zu min-
destens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf
der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahms-
weise auch aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn
eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbeson-
dere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus ver-
kehrlichen Griinden nicht mdglich ist.

Abstimmungsgebot 1 Neue EinzelhandelsgroR3projekte sind abzustimmen (Abstim-
(2.3 07 Satz 1 LROP) mungsgebot).

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Beeintrachtigungsverbot Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
(2.3 08 LROP) der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgro3projekte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsver-
bot).

Konzentrationsgebot
(2.3 04 LROP)

Integrationsgebot
(2.3 05 Satz 1 LROP)

Der Edeka-Markt ist gemaf Einzelhandelskonzept im zentralen Versorgungsbereich der Ge-
meinde gelegen und als wichtiger Standort der Nahversorgung ausgewiesen. Die vorherr-
schenden Hauptwarengruppen der Edeka-Filialen erstrecken sich auf die planungsrechtlich
als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant eingestuften Sortimente der ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel“ (kurz: Lebensmittel) sowie ,Gesundheits- und Kérperpflegemittel“ (kurz: Drogerie-
waren) und dartber hinaus Aktionssortimente. Da durch die Erweiterung eine Verkaufsflache
von Uber 800 mz erreicht wird, ist das Vorhaben als gro3flachiger Einzelhandel i.S.d. § 11 Abs.
3 BauNVO einzustufen. Daher ist gutachterlich nachzuweisen, dass durch die Planung keine
Beeintrachtigungen fur die Einzelhandels- und Versorgungstrukturen in der Planumgebung
hervorgerufen werden.

O Vertraglichkeitsstudie

Die Konformitat des Vorhabens mit den Anforderungen aus dem Landesraumordnungspro-
gramm 2017 zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels wurde im Rahmen
einer Vertraglichkeitsstudie zur Edeka-Erweiterung2 untersucht und wird dann Bestandteil die-
ser Begriindung. Da es sich nicht um eine Neuansiedelung eines Einzelhandelsbetriebes han-
delt, ist nicht von einer Gefahrdung bestehender Strukturen auszugehen. Das Vorhaben ist

2 GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (11.03.2022): Auswirkungsanalyse zur Erweite-
rung des Edeka Marktes Maltzahn in Gro3heide. KdIn, 25 S.
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sowohl mit den Belangen der Raumplanung, wie auch mit dem Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Grofl3heide (2019)3 vereinbar. Durch die Flachenerweiterung des Lebensmittelmarktes
werden keine negativen Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandelsstruktur in Grol3-
heide angenommen. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 0740 ,Einzel-
handel SchloRstraRe“ werden auf Grundlage eines Vertraglichkeitsgutachtens4 erstellt und
dienen der weiteren Entwicklung und Starkung der zugewiesenen raumordnerischen Aufga-
ben.

Edeka hat seinen Umsatzschwerpunkt auf periodischen Sortimenten (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogerie-, Apothekerwaren, Tiernahrung, Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften). Im
Randsortiment werden untergeordnete Sortimente, wie Kleintextilien, Strumpfwaren, Haus-
haltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Elektrowaren, Buicher, Schreib- / Spielwaren gefihrt.
95 % der gesamten Verkaufsflache (793 m2), einschlielich der Verkaufsflache der Backerei-
Filiale entfallt auf das periodische Kernsortiment. Nach der Erweiterung entfallen weiterhin ca.
95 % auf das Kernsortiment. Der Grof3teil der geplanten Erweiterung entfallt auf das periodi-
sche Kernsortiment, wahrend die aperiodischen Randsortimente um nur 55 m2 erhéht werden
sollen. Diese prozentuale Aufteilung @ndert sich auch nicht nach der Erweiterung.

Im Ergebnis kommt es weder im Kern-, noch in den Randsortimenten zu einer Erhéhung der
Artikelzahlen durch die Markterweiterung.

U Raumordnerische Beurteilung des Landkreises Aurich

Der Edeka wurde im Einzelhandelskonzept als strukturpragender Betrieb im periodischen Be-
darf fur den ZVB identifiziert. Als Entwicklungspotential und Ziel wird die Erweiterung auf ein
zukunftsfahiges Format empfohlen. Das Amt flr Bauordnung, Planung und Naturschutz —
Raumordnung des Landkreises Aurich prifte die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen
der Raumordnung und schlief3t sich den gutachterlichen Einschatzungen der GMA an. Im Er-
gebnis wird die Erweiterung des Edeka-Marktes als raumordnerisch vertraglich eingestuft und
die Einhaltung der Ge- und Verbote der Raumordnung bestatigt. Zudem wurde empfohlen,
das Kernsortiment (periodischer Bedarf) auf mindestens 90 Prozent der VKF (1.656 m?) fest-
zusetzen und gleichzeitig die Zulassigkeit von Randsortimenten zu ermdglichen. Der Bebau-
ungsplan lasst auf maximal 10 Prozent der Verkaufsflache auch nicht periodische Sortimente
Zu.

Das Moderationsverfahren der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland fir die Edeka-Erwei-
terung hatte keine Bedenken bei den umliegenden Kommunen und dem LK Wittmund erge-
ben.

3  GMA — Gesellschatft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (Stand Juni 2020): Einzelhandelskonzept fir die
Gemeinde Grol3heide - geanderte Fassung. KolIn, 45 S.

4  GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (11.03.2022): Auswirkungsanalyse zur Erweite-
rung des Edeka Marktes Maltzahn in GroBheide. KdIn, 25 S.
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Abb.: Auszug aus den Hochwasserrisiko- und Gefahrenkarten des Nds. Ministeriums fir Umwelt, Energie,

Bauen und Klimaschutz.

Die Uberpriifung der Hochwasser- und Uberschwemmungsgebiete in Hinblick auf den Lander-
ubergreifenden Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPHV) unter Zuhilfenahme
der Niedersachsischen Umweltkarten® ergab, dass sich das Plangebiet in einem Risikogebiet
bzw. Klistengebiet der Ems mit einer Wiederkehrwahrscheinlichkeit von weniger als 200 Jah-
ren (HQexwrem) befindet. Im Falle eines extremen Hochwasserereignisses ist jedoch aufgrund
von Eindeichungen nicht von einer Gefahrdung auszugehen.

Im Ergebnis ergeben sich fir das Plangebiet aus den Gefahrenkarten sowie aus den Risiko-
karten in keinem der drei Hochwasserszenarien Betroffenheiten. Belange des Hochwasser-
schutzes stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.

5 Niederséchsische Umweltkarten: https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Umweltkarten/?lang=de&to-
pic=Hochwasserschutz&bglLayer=TopographieGrau&E=390608.66&N=5939495.26&zoom=8&catalogNo-
des=&layers=Risikogewaes-
ser_HWS,Grenzen_der_Risikogebiete_ HQhaeufig HWS,Grenzen_der_Risikogebiete_ HQ100_HWS,Grenze
n_der_Risikogebiete_HQext-
rem_HWS, Wassertiefe_Binnenland_HQhaeufig_ HWS,Wassertiefen_Binnenland_HQ100_HWS,Wassertiefe
n_Binnenland_HQext-
rem_HWS,Wassertiefen_Kueste_ HWextrem_HWS,Landnutzung_Risikogebiete_HQhaeufig_ HWS,Landnutz
ung_Risikoge-
biete_ HQ100_HWS,Landnutzung_Risikogebiete_ HQextrem_HWS,Risikogebiete_ausserhalb_von_Uebersch
wemmungsgebie-
ten_78b_WHG_HWS,Grenzen_der_nachrichtlichen_Gebiete_ HQhaeufig_ HWS,Grenzen_der_nachrichtliche
n_Ge-
biete_ HQ100_HWS,Grenzen_der_nachrichtlichen_Gebiete_HQextrem_HWS&layers_visibility=true,true,true,
true,true,true,true,false,false,false,false,true,true,true,true (Zugriff: Juli 2022)
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4.1.2 Belange des Einzelhandels

Die Nahversorgung der Bevolkerung ist inshesondere vor dem Hintergrund des demografi-
schen Wandels ein bedeutsames Thema. Die Versorgung mit Lebensmitteln, Dienstleistungen
und medizinischen Einrichtungen sowie deren Erreichbarkeit betrifft vor allem bevolkerungs-
schwache Bereiche. Insgesamt verzeichnet die Gemeinde GroR3heide leicht zunehmende Be-
volkerungszahlen. Die Wohnorterhebung im Rahmen des Einzelhandelsgutachtensé zeigt,
dass das Marktgebiet des lokalen Lebensmitteleinzelhandels auf Grol3heide selbst beschréankt
ist und Kunden aus anderen Gemeinden eher aufRerorts einkaufen.

Gemal dem Einzelhandelsgutachten liegt die aktuelle Verkaufsflache des Edeka-Marktes un-
ter den sonstigen Standortanforderungen des Edeka-Konzerns. Somit stellt die Erweiterung
des Marktes in Gro3heide eine wichtige Sicherung der Angebotsstruktur dar. Das Einzelhan-
delskonzept kommt jedoch zu dem Schluss, dass die vorhandenen Nahversorger insgesamt
eine stabile Nahversorgung gewahrleisten. Bedarf fiir einen neuen oder grof3flachigen Super-
markt bzw. Lebensmittelmarkt besteht in GroRheide nicht, vielmehr soll die Anpassung vor-
handenen Anbieter im Vordergrund stehen.

Mit der Erweiterung des bestehenden Edeka-Marktes wird somit ein wichtiger Nahversor-
gungsbetrieb am Ort zukunftsfahig gehalten und fir die Versorgung der Bevdélkerung erhalten.

4.1.3 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Nach § 1la Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Das BauGB enthalt in § 1a Abs.
2 Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind
aber in der Abwagung zu beriicksichtigen, wobei ein Zurtickstellen der in § 1a Abs. 2 S. 1 und
2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist der Belang
der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in den Rang einer Abwagungsdirektive ge-
hoben worden. § 1a Abs. 2 S. 1 und 2 BauGB enthalt kein Verbot der Bauleitplanung auf
Freiflachen, jedoch ist die Gemeinde verpflichtet, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Flachen zu begriinden. Dabei sollen Moéglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden.

Dies soll im Wesentlichen tber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach 8§ 1la Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

e § la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperrklausel).

Die vorhandenen Flachen werden planungsrechtlich weiterhin fir die Nutzung als Einzelhan-
delsstandort gesichert. Zur Vermeidung weiterer Flacheninanspruchnahmen im Auf3enbereich
wird die Erweiterung des bestehenden Betriebes unterstitzt. Im Aul3enbereich der Gemeinde
werden somit an anderer Stelle keine Flachen in Anspruch genommenen. Die Flachen im

6  GMA — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (Stand Juni 2020): Einzelhandelskonzept fir die
Gemeinde Grof3heide - geanderte Fassung. Koln, 45 S.
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Plangebiet sind bereits heute weitgehend versiegelt, mit der Erweiterung des Markts werden
weitere Flachen im Plangebiet tiberbaut. Dies ist insbesondere erforderlich um den bestehen-
den Markt zu sichern und den betrieblich notwendigen Stellplatznachweis zu erbringen. Die
Verluste von Natur und Landschaft werden vollumfanglich an anderer Stelle kompensiert.

4.1.4 Verkehrliche Belange
ErschlielRung

Fur den Neubau des Lebensmittelmarktes wird der ,Poppenweg” im Kreuzungsbereich mit der
sudlich verlaufenden ,Schlof3stra3e” Gberplant. Die VerkehrserschlieRung des ,Poppenwegs*®
wird mittels einer Stichstrae noérdlich des Marktes auf den ,Bachstelzenweg” aufrechterhal-
ten. Hierfur wird ein Teil der Grundstiicksparzelle fiir die PlanstraBe verwendet. Die dort vor-
handene derzeitige Schallschutzwand entfernt. Die ErschlieBung und Anbindung des Plange-
bietes erfolgt somit aus sudlicher und nérdlicher Richtung an den vorgegebenen Ein- und Aus-
fahrtsbereichen sowie am Mitarbeiter-Parkplatz auf die Stral’e ,Heidfeld“. Das Plangebiet ist
Uber die ,Schlof3straRe an das ortliche und UGberortliche StralRennetz angebunden. Die ,Grol3-
heider Stral’e” (K 204) und ,Coldinner Strae* (K 207) verbinden die kleineren Ortschaften in
der Gegend miteinander. So kénnen im Westen die B 72 (Verbindung Norden — Aurich/Emden)
und die B 210 (Verbindung Emden — Wilhelmshaven) erreicht werden. Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge kénnen die Gebaude leicht erreichen.

Verkehrsaufkommen

Die ,Schlof3stral3e” im heutigen Zustand ist entsprechend ausgebaut, um die zu erwartenden
Mehrverkehre durch die Anlieferung und den Kundenverkehr aufzunehmen. Der Kundenkreis
dieses Nahversorgungsstandortes wird aus den umliegenden Ortschaften sowie dem Ort
GroRRheide selbst erwartet, sodass von einer Umverteilung der bestehenden Verkehre ausge-
gangen werden kann. Auch sind Synergieeffekte durch die bestehenden Laden in der Umge-
bung zu erwarten, sodass die angesprochene Kundenzahl nicht in Ganze neu bzw. zusatzli-
cher Art sein werden. Fir die angrenzende Wohnbebauung ergeben sich keine wesentlichen
zusatzlichen Beeintrachtigungen. Durch die Erweiterung der Verkaufsflache ohne wesentliche
Sortimentserweiterung werden keine neuen Kundenstréme erwartet.

Zur Prufung der zu erwartenden Verkehrsstrome und deren Auswirkungen auf die Planumge-
bung wurde eine verkehrliche Beurteilung” vorgenommen. Im Ergebnis kommt Variante 1
(neuer PlanstralRenanschluss an den Bachstelzenweg) zur Umsetzung, da dort eine geringfu-
gige Anderungen in den Verkehrsbeziehungen (Quell- /Zielverkehre) zu erwarten ist. Die ge-
plante veranderte Verkehrsfiihrung am Poppenweg wird zu keiner Uberlastung des Verkehrs-
netzes. Auch in den Spitzenstunden sind keine Uberlastungen in Knotenpunkten zu erwarten.
Sie ist mit geringen Veréanderungen in den Verkehrsbeziehungen verbunden und die Erreich-
barkeit des EDEKA-Markt von Norden ist wie bisher ohne grélere Umwege gewahrleistet. In
der Folge ist hier auch mit deutlich geringeren Verkehrsumverteilungen zu rechnen.

Stellplatznachweis

Der Edeka in GroRRheide wird am bestehenden Standort gesichert und erweitert. Gemaf den

7 - Lux Planung (19.11.2021): Gemeinde GroRRheide. Neubau/Erweiterung Edeka-Markt Schlof3stral3e — Ver-
kehrliche Beurteilung. 22 S + Anlagen.
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Vorgaben des § 47 NBauO i.V. mit dem Niedersachsischen Ministerialblatt Nr. 27/2016 sind
durch den Edeka-Einkaufsmarkt als Verkaufsstétte i.S. des 8 11 Abs. 3 BauNVO ein Einstell-
platz pro 20 m? Verkaufsflache bereitzustellen. Mit Gber 120 Parkplatze im Geltungsbereich
sind auch nach einer sudlichen Markt-Erweiterung auf eine Verkaufsflachengro3e von ca.
1.880 m? (Edeka + Backer) sowie damit einhergehendem Verlust von Stellplatzen ausreichend
Parkflachen vorhanden.

OPNV

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,GS GroRRheide* befindet sich stuidlich des Plangebiets am
ortlichen Schulzentrum ebenso die westlich im ,Thinerweg® gelegene Haltestelle ,Grol3heide
Schulzentrum®, die der Busanbindung der Schulen dienen.

In ca. 450 m westlicher Entfernung befindet sich an der ,GroRBheider StralRe“ die ful3laufig er-
reichbare Haltestelle ,GrolRheide Schlofl3stralle®, die von den Linien 442 (nach Marienhafe),
445 (Hage — Norden) und 446 (Sudarle — Norden) bedient wird.

4.1.5 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse / Belange des Im-
missionsschutzes

Der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0740 ,Einzelhandel SchiloR3-
stral3e“ werden eine schalltechnische Untersuchung8 sowie eine Verkehrszahlung® zugrunde
gelegt, die derzeit erstellt werden. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber einen Zu-
fahrtsbereich an der ,Schlof3strae“ mit einer anliegergemafen Verkehrsbelastung. Die Um-
gebung des Plangebietes ist gepragt durch Wohnbebauung und gewerbliche Nutzungen ent-
lang der ,Schlo3straRe” in Grof3heide. Die zukinftig zu erwartenden Gerduschimmissionsbe-
lastungen nach Neubau des Edeka-Marktes an der ,Schlof3straBe® in GroRheide wurden in
einem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan untersucht.

Verkehrslarm

Es handelt sich um die Erweiterung eines bestehenden Einkaufsmarktes, weshalb keine rele-
vanten Verkehrszunahmen durch Mehr-Kunden zu erwarten sind. Die Hauptverkehre werden
Uber die Schlof3stralRe als Hauptverkehrsachse abgewickelt. Diese Verkehrsachse wird durch
die Unterbrechung des Poppenweges hdher als bisher belastet werden. Die Verkehre vermi-
schen sich mit den Bestandsverkehren. Alternativen in der moglichen HaupterschlieBung des
Einkaufsmarktes sind nicht vorhanden. Somit ist keine weitere Betrachtung im Sinne der TA
Larm erforderlich.

Die Immissionsrichtwerte bei den schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld des Einkaufsmark-
tes werden eingehalten. An den Immissionsorten 01 und 02 (allgemeine Wohngebiete) werden
die Immissionsrichtwerte knapp eingehalten. Bei den Wohnh&usern handelt sich stadtebaulich
um eine gewachsene Gemengelage zwischen Wohnen und dem ortlichen Einkaufsmarkt so-
wie von weiteren Mischnutzungen. Gemal} Aussagen des Larmgutachtens ware ggf. auch eine

8 Lux Planung (September 2022): Ersatzneubau Edeka-Markt in der Gemeinde Grof3heide — Schalltechnische
Immissionsprognose. Projekt.-Nr.: 21062. Oldenburg, 19 S + Anlagen.

9  Lux Planung (19.11.2021): Gemeinde GroRRheide. Neubau/Erweiterung Edeka-Markt Schlof3stral3e — Ver-
kehrliche Beurteilung. Oldenburg, 22 S + Anlagen.
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Erhdhung des Immissionsrichtwertes (Zwischenwertbildung zum Immissionsrichtwert fur
Mischgebiete) in Betracht zu ziehen (vgl. TA Larm Kap. 6.7 Gemengelage).

Zum Schutz der umliegenden schutzbedurftigeren Wohnnutzungen sind entsprechend Larm-
schutzwénde an beiden Marktseiten entlang der Plangebietsgrenzen zu errichten. Die zulds-
sigen kurzzeitigen Gerauschspitzen werden ebenfalls an allen Immissionsorten eingehalten.
Das Erweiterungsvorhaben ist bei Einhaltung der 0.g. Eingabedaten zulassig.

4.1.6 Belange der Wasserwirtschaft
> Oberflachenwasser

Die Ausweisung weiterer Bauflachen fiihrt zu einer Versiegelung von Bodenflachen und somit
zu erhéhten Oberflachenwasserabflissen und Abflussspitzen aus dem Plangebiet.

Zur Prufung der Belange der Oberflachenentwasserung wurde daher ein Entwasserungskon-
zepto erstellt. Gepruft wurden eine mégliche Sanierung und Aufweitung des bereits auf der
ostlich des Plangebietes gelegenen Flache vorhandene Regenriickhaltebeckens sowie die
Anlage entsprechend dimensionierter Regenwasserkanale im und um das Plangebiet, um eine
schadlose Oberflachenentwasserung zu gewahrleisten.

Zur Beurteilung und Prifung der geplanten Oberflachenentwasserung (Regenwasserrickhal-
tung und damit verbundene Abflussdrosselung) wurde ein ErschlieBungsentwurf gefertigt, der
der unteren Wasserbehoérde vor Baubeginn vorgelegt wird. Im Ergebnis wird ein Speichervo-
lumen von mindestens 106 m3 bendtigt.

Heidfeld
o
RRB srvsten um 17 S| QE

-—'-_-_
=
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Schigstrale

Abb.: Lageplan Oberflachenentwésserung. ARGO Ingenieurgemeinschaft GmbH (September 2022).

Dem Konzept folgend werden die Varianten 2b und 3b empfohlen. Die Ableitung des gedros-
selten Abflusses erfolgt Uberwiegend in sudlicher Richtung zur ,Schlof3stral3e“. Das System
Heidfeld mit dem dortigen Rulckhaltebecken westlich des Plangebietes ware der

10 ARGO Ingenieurgemeinschaft GmbH (September 2022): Konzept zur Oberflachenentwésserung, EDEKA
Maltzahn, Gro3heide; Nachweis der Regenwasserriickhaltung. Norden, 2 S. + Anlagen.
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Entwasserungsrichtung des Edeka-Grundstickes vorgeschaltet und wirde die Kanalisation
der ,Schlo3stral’e” um die im Gemeindegebiet anfallenden Wassermengen vor Zuleitung in
die ,Schlof3strale” entlasten.

> Trinkwasser

Das ausgewiesene Planungsgebiet muss durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsor-
gungsleitungen als voll erschlossen angesehen werden. Sollte eine Rohrnetzerweiterung not-
wendig sein, werden wir diese auf der Grundlage der AVB Wasser V des OOWYV durchfiihren.

> Brandschutz

Die brandschutztechnischen Belange sind bei der Durchfiihrung des Vorhabens in Abstim-
mung mit dem 6rtlichen Brandschutzmeister abzustimmen und zu beachten

4.1.7 Belange der Ver- und Entsorgung

Das ausgewiesene Planungsgebiet muss durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsor-
gungsleitungen als voll erschlossen angesehen werden. Sollte eine Rohrnetzerweiterung not-
wendig sein, werden wir diese auf der Grundlage der AVB Wasser V des OOWYV durchfiihren.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des OOWV. Die Gas-
und Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der EWE.

» Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Aurich.

> Schmutzwasser

Das B-Plan-Gebiet sieht die Uberbauung einer 6ffentlichen Straf3e vor, in der die SW- Kanali-
sation des OOWV liegt. Es wird eine neue StralRe im Bachstelzenweg hergestellt. Der Kanal
im Poppenweg muss in die neu zu erstellende StraRe umverlegt werden. Die Bebauung des
Grundstuckes ist erst moglich, wenn der Kanal umverlegt wurde und die Entsorgungssicher-
heit gegeben ist. Der Anschluss des neuen EDEKA-Marktes ist Gber den Poppenweg oder die
SchlofRstralRe moglich. Die Tiefenlage ist ausreichend.

Der Einbau gesonderter Fettabscheider sind aufgrund der angebotenen Warengruppen von
Markt und Backshop nicht erforderlich.

4.1.8 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung
» Eingriffsregelung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen im westlichen Bereich bereits versiegelten und
bebauten Bereich sowie einen unversiegelten Griinlandbereich im dstlichen Plangebiet. Durch
das Plangebiet verlauft die Strafl’e Poppenweg. Entlang der Stral3e verlauft ein vegetationsar-
mer Graben. Im sidlichen Randbereich befinden sich 4 artenschutzrelevante Einzelbdume.
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Das Plangebiet ist ca. 7.845 m2 grof3. Der EDEKA Markt liegt im Bereich des seit 1980 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 0704. Da hier die BauNVO von 1977 gilt, ist in dem Gebiet
eine hundertprozentige Versiegelung zulassig.

Es verbleiben ca. 3.480 m2 Freiflache im 6stlichen Plangebiet. Hier gilt der Bebauungsplan Nr.
0728 ,Heidfeld“ von 2005. Dieser setz im Geltungsbereich ein Mischgebiet mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 fest (inklusive der Uberschreitung bis zu 50 vom Hundert fiir Nebenanlagen
gemal § 19 BauNVO).

Die Neuplanung weist in diesem Bereich eine Sondergebietsflache mit einer GRZ von 0,8 aus.
Durch die textliche Festsetzung nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BauNVO wird die Grundfla-
chenzahl von 0,8 durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 0,2 Uberschritten
werden, sodass die maximal versiegelte Grundsticksflache 100 % betréagt.

Dies fuhrt zu einer Neuversiegelung was als erhebliche Beeintrachtigung geman der Eingriffs-
regelung auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Flache und Boden zu werten ist. Erhebliche
Beeintrachtigungen auf die anderen Schutzgiter werden nicht prognostiziert.

Die Planung zeigt ein Kompensationsdefizit von 696 Werteinheiten.

Die Kompensation erfolgt durch die Niedersachsische Landesgesellschaft mbH, mittels einer
Zuordnung im Kompensationspool Arler Hammrich in der Gemeinde GroRRheide auf 350 mz2.
Der Kompensationspool liegt in der Gemarkung Arle, Flur 2 auf den Flurstiicken 43/2 und 75/2
und ist zum jetzigen Zeitpunkt ca. 18.365 m2 grol3. Die fur den Eingriff bendétigte Aufwertungs-
flache von 350 m2?, befindet sich auf dem Flurstlick 43/2. Die MaRnahme beinhaltet eine Auf-
wertung eines Intensivgriinlandes(Gl) (Wertstufe 2) mittels Grinlandextensivierung. Als Ziel-
biotop wird auf der zugeteilten Malinahmenflache Flache Mesophiles Grinland (GM) ange-
strebt't. Das Zielbiotop hat eine Wertstufe von 4, wodurch sich ein Aufwertungsfaktor von 2
WE/m2 ergibt. Durch die Aufwertung von 350 m2 Intensivgrinland auf Mesophiles Griinland,
wird das Kompensationsdefizit vollumféanglich kompensiert.

» FFH-Vertraglichkeit, Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vogelschutzge-
biete werden durch die Planung nicht berthrt. Das nachste Schutzgebiet der Natura 2000 Ge-
bietskulisse ist das ca. 530 m ndordlich gelegene FFH Gebiet Teichfledermausgewéasser im
Raum Aurich (EU Kennzahl 2408-331). Das nachste EU Vogelschutzgebiet ,Ewiges Meer*
(EU Kennzahl DE 2410-401) liegt ca. 4,8 km sudéstlich!2, Auf Grund der Entfernung kénnen
von der vorliegenden Planung ausgehende Beeintrachtigungen auf die Schutzgebiete ausge-
schlossen werden.

Schutzgebiete und Schutzobjekte:

Das nachste Naturschutzgebiet ist ,Ewiges Meer und Umgebung®, ca. 5 km stdoéstlich des
Plangebietes. Ca. 2,7 km sudlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Berumerfehner
- Meerhusener Moor“. Das Plangebiet liegt in dem Trinkwasserschutzgebiet und

11 Detaillierte Informationen zur Griinlandextensivierung sind dem Anhang zu entnehmen.
12 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2021): Umweltkarten Nieder-
sachsen. Natura 2000. Hannover. Zugriff Juni 2021.
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Trinkwassergewinnungsgebiet ,Hage"13. Die Vorgaben zur Wasserschutzverordnung sind ein-
zuhalten.

Belange des Bodenschutzes:

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 7.845 m2. Im westlichen Bereich befinden sich
versiegelte Flache mit Parkplatz und Geb&uden. Im dstlichen Planbereich befinden sich
unversiegelte Flache in Form von artenarmen Extensivgrinland.

Der Bodentyp stellt sich als Mittlerer Podsol Boden dar. Ein besonderer Schutzbedarf des
Bodens, z.B. als Suchraum fur schutzwirdige Boden oder auf Grund der Naturndhe des
Bodens, liegt nicht vor4.

4.1.9 Belange des Artenschutzes

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG gelten unabhéngig von
einer Bauleitplanung und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche
Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kdnnen und ob Vermeidungs- oder
(vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

Fur das Plangebiet und die unmittelbar angrenzenden Flachen liegen keine Kartierungen vor,
jedoch wird aufgrund der bestehenden Bebauung und ErschlieRung im Folgenden eine Poten-
Zialabschatzung des Gebietes zu Brutvdgeln und Fledermausen vorgenommen.

Alle europdischen Vogelarten sind gemal § 44 (1) Ziffer 2 BNatSchG (s.0.) den streng ge-
schitzten gleichgestellt.

Aufgrund der bestehenden Nutzung des Gebietes mit Gebauden, gepflasterten Stellflachen
und Zufahrten sowie in geringem Umfang Freiflachen und einzelne Gehoélzbestande sind
ubiquitére und siedlungstolerante Vogelarten (Gehdlzbriter) zu erwarten. Anzeichen von Ge-
baudebritern konnten bei der Vor-Ort-Begehung nicht erfasst werden.

Auch alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschiitzt.

Aufgrund der Bestandssituation kénnen Quartierspotenziale fur Fledermause ausgeschlossen
werden.

Prifung der Verbotstatbestande gemaf § 44 [1] BNatSchG Nr. 1 bis Nr. 3:
Totungen (Verbotstatbestand gemald § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG):

Fur die potentiell vorkommenden Gehdlzbriter kdnnen Betroffenheiten nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Allgemein gilt fiir eine unvermeidbare Gehdlzbeseitigung zur Umsetzung
eines konkreten Vorhabens, dass zur Vermeidung von Vogelttungen die Baufeldfreimachung
und die Beseitigung von Geholzen aulRerhalb der Brutzeiten im Winterhalbjahr (ab 1.10 bis
Ende Februar) zu erfolgen hat. Falls dieser Zeitraum auf der Umsetzungsebene nicht

13 Niedersachsisches Ministerium flir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2021): Umweltkarten Nieder-
sachsen. Schutzgebiete NAGBNatSchG. Hannover. Zugriff Juni 2021.

14 NIBIS® Kartenserver (2020): Bodenkarte 1:50 000 / Altlasten. - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geolo-
gie (LBEG), Hannover



Gemeinde GroRheide
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0740 “Einzelhandel SchloRstrale* 19
Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung auf der Grundlage
fachgerechter ortlicher Uberprifungen nachzuweisen, dass keine Vogelbrutgelege in den Ge-
holzen entlang der Schlof3stralRe betroffen sind.

Verletzung und Tétungen artenschutzrechtlich relevanter Arten kénnen so ausgeschlossen
werden.

Storungen (Verbotstatbestand gemaf § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG):

Fur potenziell vorkommende, siedlungstolerante Vogelarten kann mit hinreichender Sicherheit
davon ausgegangen werden, dass das von der Planung ausgehende Storpotenzial, z.B. durch
Baumal3nahmen, zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
fuhrt.

Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (8§ 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG):

Soweit nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann, dass einzelne siedlungstolerante Vogel
ihre Brutstatte verlieren, so kann vor dem Hintergrund des im Plangebiet und der Umgebung
vorhandenen vergleichbaren Habitatangebotes davon ausgegangen, dass die Bedeutung und
okologische Funktion im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Artenschutzrechtliches Fazit:

Unter Beachtung der vorstehenden MalRgaben werden Artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
sténde nicht erfillt. Es stehen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde der Umset-
zung des vorliegenden Bauleitplanes dauerhaft entgegen.

4.1.10 Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. GemaR 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Gemaf § 1a Abs. 5
BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3hahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Die vorliegende Planung sieht die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fr die
Erweiterung des Edeka-Marktes an einem verkehrsglnstig gelegenen Standort vor. Die Er-
weiterung ist auf der bereits zum Teil bestehenden Sondergebietsflache geplant. Durch die
beschriebenen Planungsziele wird der bestehende Lebensmittelmarkt an seinem Standort ge-
sichert und Flachen an anderer Stelle im Auf3enbereich geschont. Das Plangebiet ist mit den
zentral gelegenen Funktionen der Daseinsvorsorge verbunden. Aufgrund der geringen Distanz
sind diese auf kurzen Wegen und somit klimafreundlich erreichbar.

Die Festsetzungen der vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Anderung widersprechen den
Grundsatzen des Klimaschutzes nicht. Ein positiver Beitrag zu einer ausgeglichenen CO2-
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Bilanz wird durch die Steuerung der Versiegelung anhand der Grundflachenzahl erreicht. Wei-
tere MalRnahmen zur Klimaanpassung kénnen im Rahmen der Objektplanung entwickelt und
umgesetzt werden. Bei der Errichtung der Gebdude kénnen Belange des Klimaschutzes, z.B.
hinsichtlich der verwendeten Baustoffe oder einer energiesparenden Bauweise bericksichtigt
werden. Diese Ansatze sowie die Umsetzung weiterer klimafreundlicher Ma3nahmen, z.B. die
Begriinung von Déchern oder das Anbringen von Anlagen zur Energiegewinnung aus erneu-
erbaren Rohstoffen, obliegt der jeweiligen Bauumsetzung. Die Gemeinde Grol3heide sieht die
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in der vorliegenden Planung ausrei-
chend bericksichtigt.

4.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde GroRheide hat die Offentlichkeit gemafl § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie Uber die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung unterrichtet. Gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung friihzeitig unterrichtet und zur AuRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB,
aufgefordert.

Nach Auswertung der Stellungnahmen erfolgt gemaf § 3 Abs. 2 BauGB eine offentliche Aus-
legung der Plane mit den wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnah-
men. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden geméai3 § 4 Abs. 2
BauGB benachrichtigt und um eine Stellungnahme gebeten.

4.2.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB

Im Zuge des Verfahrens frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
wurden sieben private Stellungnahmen zu folgenden Themen abgegeben:

- Verkehrssicherheit (Kinder, Fu3- und Radweq, StralRenfiihrung Bachstelzenweq): Die
Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und beachtet. Es wird ein ErschlieRungs-
konzept erstellt und mit den Planunterlagen in die Beteiligung gem. 88 3 und 4 1l BauGB
gegeben. Das Verkehrskonzept von 2021 geht in beiden ErschlieRungsszenarien von
einer ausreichenden Kapazitat des Bachstelzenweges aus. Bevorzugt wird Variante 1
(PlanstralRe nordlich des Edeka).

Mit der Uberplanung des Gebietes wird ein Erhalt der StraRe ,Poppenweg* nicht mehr
madglich sein. Die Gemeinde GroRheide kommt mit der Planung der raumordnerischen
Aufgabe nach, die Nahversorgung des Gebietes und der Einwohner zu sichern. Die
Breite von 10 m lasst zudem die Anlage einer Ful3- und Radwegeverbindung auch auf
der neuen Verbindungsstrafl3e von Bachstelzenweg und Poppenweg zu, die unter Be-
achtung des Parkplatzverkehres sicher gequert werden kann. Fir die Planstral3e wird
ein Teil der Grundstiicksparzelle abgetrennt. Die dort vorhandene derzeitige Schall-
schutzwand entfernt.
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4.2.2

Larmbelastung Verkehr: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Das
Schallgutachten berticksichtigt die Verkehre nach Umsetzung der Planung, im Ergeb-
nis werden die Orientierungswerte eingehalten.

Larmschutz: Der Hinweis auf die unzureichende Lange der Larmschutzwand am west-
lichen Plangebietsrand wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Der vorhandene
Wall wird zum Anlegen der Parkflachen entfernt. Die Errichtung der Larmschutzwande
ist entsprechend der Vorgaben des Schallgutachtens (Hohe 2 m; Schalldammmalf}
mind. 25 dB) umzusetzen und erfolgt mdglichst nah an der Grundstiicksgrenze. Diese
Vorgaben werden im Rahmen einer textlichen Festsetzung in die Planuterlagen aufge-
nommen. Im Gutachten wird die westliche Larmschutzwand auf der gesamten Lange
der westlich anliegenden Garage/Carport nach Norden verlangert.

Bei den angesprochenen Parkpléatzen (TuUrenschlagen etc.) am westlichen Plange-
bietsrand handelt es sich um die am weitesten vom Eingang entfernten Bereiche. Es
ist daher nicht von einer bermafigen Frequentierung bzw. Vollauslastung dieser Stell-
platze auszugehen.

Bauumsetzung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und auf Umsetzungs-
ebene bericksichtigt. Die Erschlielung des Bauverkehrs ist nicht abschlieRend auf
Bauleitplanungsebene zu regeln. Einwender 4 brachte die Erforderlichkeit einer dauer-
haften Erreichbarkeit des eigenen Grundstiickes vor (familiarer Pflegefall). Der
Schwerlastverkehr wird auf der Umsetzungsebene durch die Gemeinde gesteuert. Es
besteht die Moglichkeit im Rahmen eines Beweissicherungsverfahrens die Straf3en-
bauarbeiten zu Gberwachen.

Sonstiges: Der Hinweis auf die damalige Ansiedelung der Einwender aufgrund einer
ruhigen Verkehrssituation, wird zur Kenntnis genommen. Ein Recht auf unveranderli-
che Wohnverhaltnisse einzelner Birger besteht grundséatzlich nicht. Durch veranderte
Planungsabsichten der Gemeinde, die zu einer Entwicklung des Hauptortes fiihren,
sind Veranderungen des Siedlungsgebietes nicht immer zu vermeiden.

Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Im Zuge der parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrten Beteiligung
der Behorden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB wurden die
folgenden planungsrelevanten Stellungnahmen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 0740 ,Einzelhandel Schlof3stralRe” vorgebracht.

Landkreis Aurich

Raumordnunag:

Die Ziele und Grundsatze des BRPHV wurden redaktionell in der Begriindung erganzt.

Die Hinweise auf die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens bzw. einer Mode-
rationsabfrage wurden zur Kenntnis genommen. Das Moderationsverfahren hat keine
Betroffenheiten und Bedenken ergeben. Die Vertraglichkeitsstudie zum Vorhaben des
EDEKA-Neubaus liegt vor und wurde in die Begriindung eingearbeitet. Im Ergebnis



Gemeinde GroRRheide
22 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0740 “Einzelhandel Schlof3stralle*
Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

kommt es weder im Kern-, noch in den Randsortimenten zu einer Erh6hung der Arti-
kelzahlen durch die Markterweiterung, weshalb von einer Festsetzung einer Sorti-
mentsliste in den Planunterlagen abgesehen wird. Die raumordnerische Bewertung
des LK Aurich bestatigt die Einschatzung des Vertraglichkeitsgutachtens.

- Der Hinweis, die textliche Festsetzung Nr. 5 auf Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe
zu konkretisieren, wurde zur Kenntnis genommen und der Anregung gefolgt.

Naturschutz:

- Der Hinweis, der Umweltbericht enthalte bislang keine Angaben zu Malinahmen zur
Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen, wurde zur Kenntnis genommen. Aufgrund des bestehenden rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 0704 von 1980 erfolgt bei der Neuplanung im westlichen Teilbe-
reich keine erhebliche Beeintrachtigung. Der Bebauungsplan 0728 ,Heidfeld* von 2005
im Ostlichen Planbereich legt eine GRZ von 0,6 bei einer maximal zulassigen Versie-
gelung von 80 % fest. Durch die textliche Festsetzung der Neuplanung wird die mégli-
che Versiegelung auf 100 % erhoht. Die Kompensationsmaf3nahmen fir diese erheb-
liche Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung werden im weiteren Planverfah-
ren erarbeitet. Die Kompensation erfolgt durch die Niedersédchsische Landesgesell-
schaft mbH, mittels einer Zuordnung im Kompensationspool Arler Hammrich in der Ge-
meinde Grof3heide. Die Mal3nahme beinhaltet eine Aufwertung eines Intensivgrinlan-
des(Gl) (Wertstufe 2) mittels Griinlandextensivierung. Die Zielbiotope haben eine Wert-
stufe von 4, wodurch sich ein Aufwertungsfaktor von 2 WE/m?2 ergibt. Durch die Auf-
wertung von 350 m2 Intensivgrinland auf die vorgenannten Zielbiotope, wird das Kom-
pensationsdefizit vollumfanglich kompensiert.

- Die Hinweise auf die Vermeidung von Vogelschlag sowie auf die Anderung des
BNatSchG wurden zur Kenntnis genommen.

Wasser- und Deichrecht: Die Ausnahmegenehmigung zur Ausweisung eines Baugebietes in
der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Hage wurde durch die Gemeinde gestellt und
erteilt. Der OOWV wurde am Verfahren beteiligt und stuft die Schmutzwasserversorgung als
leistungsféahig ein. Es wird ein Entwasserungskonzept erstellt und dem LK vorgelegt. Die Er-
gebnisse werden in der Begriindung redaktionell erganzt.

Die Hinweise zu den_brandschutztechnischen Belangen wurden zur Kenntnis genommen.

Abfallrecht und Bodenschutz: Die Hinweise zum Bodenschutz wurden zur Kenntnis genom-
men und in die Planunterlagen aufgenommen bzw. der Hinweis zu Altablagerungen aktuali-
siert. In der Begrindung erfolgte eine redaktionelle Erganzung zum Schutzstatus des Bodens.

Entwasserungsverband Norden

Die Hinweise zur Oberflachenentwasserung und Rickhaltung werden zur Kenntnis genom-
men und beachtet.

Nds. Landesbeho6rde fur Stralenbau und Verkehr

Der Hinweis, KompensationsmafRnahmen mit der NLStbV abzustimmen, wird zur Kenntnis ge-
nommen und beachtet. Im Umweltbericht ~ wurden zum Entwurfsstand
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KompensationsmalRnahmen benannt. Die Kompensation erfolgt durch die NLG, mittels einer
Zuordnung im Kompensationspool Arler Hammrich in der Gemeinde Grof3heide. Die Malf3-
nahme beinhaltet eine Aufwertung eines Intensivgriinlandes(Gl) (Wertstufe 2) mittels Griinlan-
dextensivierung. Die Zielbiotope haben eine Wertstufe von 4, wodurch sich ein Aufwertungs-
faktor von 2 WE/m? ergibt. Durch die Aufwertung von 350 m? Intensivgrinland auf die vorge-
nannten Zielbiotope, wird das Kompensationsdefizit vollumféanglich kompensiert

Ostfriesische Landschaft

Allgemeine Hinweise zum Umgang mit mdglichen archaologischen Kulturdenkmalen (Boden-
und Baudenkmale) sowie der Anzeigepflicht der Finder und der Leiter von Erdarbeiten bei
Bodenfunden wurden zur Kenntnis genommen und werden im Zuge der Bauausfiihrung be-
achtet.

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

Keine Bedenken, solange bauliche Anlagen eine Hohe von 30 m Uber Grund nicht Giberschrei-
ten. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Die Bauh6he ist mit einer maxi-
mal zulassigen Firsthéhe von 10,0 m ausreichend begrenzt.

LGLN

Bedenken, dass die Planunterlage fiir den Bebauungsplanentwurf nicht vom Katasteramt ge-
fertigt worden sei. Es kdnne daher auch nicht beurteilt werden, ob die Planunterlage den An-
forderungen des oben genannten Erlasses entspricht. Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen. Die Planunterlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde von einem Of-
fentlich bestellten Vermesser ausgefertigt und ist somit praffahig.

oowv

Die Hinweise zum Trinkwasser und zum Schmutzwasser wurden zur Kenntnis genommen und
die Informationen in der Begrindung ergénzt. Der Einbau gesonderter Fettabscheider sind
aufgrund der angebotenen Warengruppen von Markt und Backshop (weder Fleischverarbei-
tung, noch warme Speisen) nicht erforderlich. Die allgemeinen Hinweise zum Umgang mit
Versorgungsleitungen und Baumafnahmen werden zur Kenntnis genommen und im Verfah-
ren bzw. auf Umsetzungsebene beachtet.

5. Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 0740 ,Einzelhandel Schlof3stral3e“ setzt geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,GroR3fl&-
chiger Einzelhandel® fur das Plangebiet fest. Das Sonstige Sondergebiet SO mit der Zweck-
bestimmung ,Einzelhandel 11 dient der Unterbringung eines Lebensmittelmarktes mit einem
zugehorigen Backereibetrieb. Zulassig sind demnach:

o Groliflachiger Lebensmittel-Einzelhandel mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache
von 1.800 mz2,
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e Backer mit Verzehrbereich mit maximal 80 mz,

o Geschafts-, Buro- und Verwaltungsraume im Zusammenhang mit der Einzelhandels-
nutzung,

¢ Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, fern-
meldetechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

o Stellplatze.

Die Verkaufsflachen-Obergrenze wird entsprechend der Erweiterungsplanung fiir den Edeka-
Markt vorhabenbezogen auf max. 1.800 m2 festgesetzt, um den Anforderungen zum Fortbe-
stehen am Standort gerecht zu werden. Aul3erdem sind Geschéfts-, Buro- und Verwaltungs-
raume im Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung, Nebenanlagen, die der Versorgung
des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, fernmeldetechnischen Anlagen und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienen und Stellplatze zulassig.

Im Eingangsbereich wird weiterhin ein eigenstandig betriebener Backer mit Café- und Sitzbe-
reich mit maximal 80 m2 Verkaufsflache zugelassen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Sonstige Sondergebiet gehoért zu den gewachsenen stadtebaulich integrierten Lagen und
stellt einen wichtigen Nahversorgungsstandort in der Gemeinde Grol3heide dar. Das Mal3 der
baulichen Nutzung fur das Sondergebiet wird gemanR § 17 BauNVO auf 0,8 festgesetzt. Das
ermdglicht bauliche Anpassungen des Markts an die aktuellen Anspriiche. Gemaf 8 19 Abs.
4 Satz 3 und 4 BauNVO darf die Grundflachenzahl von 0,8 durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
genannten Anlagen um 0,2 Uberschritten werden, sodass die maximal versiegelte Grund-
stiicksflache 100 % betragen kann. Die Uberschreitungsregelung der GRZ ermdglicht eine
optimale Grundstiicksausnutzung durch den Verbrauchermarkt und die Stellplatzanlagen. Es
sind zudem maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Die maximale Firsthohe von 10 m entspricht der Hohenentwicklung des bestehenden Ein-
kaufsmarktes auf dem Grundstiick sowie der umliegenden Gebaude und wird festgesetzt, um
eine einheitliche Bauhdhe im Gebiet zu erreichen und somit eine gebietstypische Eingliede-
rung der Baukorper zu gewahrleisten.

Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens darf nicht mehr als 0,50 m Uber der nachstgelege-
nen ErschlieBungsstralie (Schlof3stralRe), gemessen in der Mitte der StralRe und in der Stra-
Renfront vor dem jeweiligen Grundstiick, liegen. Die maximale Gebaudehdhe (Firsthdhe) wird
ab der Oberkante des Erdgeschossfulbodens gemessen. Der untere Bezugspunkt der im
sonstigen Sondergebiet (SO) festgesetzten Gebaudehthe ist die ErschlieBungsstralie
~SchloRstralRe”, gemessen in der Stralenmitte, nachstliegender Punkt zum Gebaude. Der
obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des Daches.

Ausgenommen von der Hohenfestsetzung sind untergeordnete Geb&audeteile i.S.d. 8 5 Abs. 4
Nr. 1 BauNVO. Somit sind Schornsteine und sonstige Abluft- und Liftungsanlagen, die fur die
Funktionalitat und den Betrieb des Geb&udes erforderlich sind, von der genannten Héhenfest-
setzung ausgenommen.
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5.3 Bauweise / Baugrenzen / iiberbaubare Grundstiicksflache

Es gilt gemal § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise mit Gebaudeldngen von tber
50 m. Dies steuert die maximale Ausdehnung der Baukdrper und ermdglicht dennoch bauliche
Anpassungen an nachfrageorientiert gestaltete Einkaufsmdglichkeiten. Die Mindestgrenzab-
stande gemalf 8 7 NBauO sind einzuhalten.

Der Abstand der Baugrenzen wird nérdlich mit 3 m und dstlich mit 4 m festgesetzt. Zur westli-
chen Plangebietsgrenze wird ein Abstand von 12 m festgesetzt, um entlang des Grundstuckes
weitere Stellplatze sowie eine Zuwegung zur nérdlich verlaufende VerbindungstralRe (,Plan-
stralle”) zum ,Poppenweg* realisieren zu kénnen. im Stden des Geltungsbereiches wird das
Baufeld mit einem Abstand von 29 m vorgegeben, um den Neubau des Marktes sowie die
baulichen Erweiterungen abzusichern.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ausschlieRlich Stellplatze und nicht
Uberdachte Lagerflachen gemaR § 12 BauNVO sowie zwei Werbepylone zulassig. Ebenfalls
zulassig sind die erforderlichen Anlagen fur die Regenwasserriickhaltung auf dem Grundstuick.

54 Zu- und Abfahrten

Die HaupterschlieBungsstral3e des Gebietes erfolgt Uiber eine Zufahrt von der stdlich gelege-
nen ,Schlof3stralle”. Zur Sicherung eines einsehbaren Verkehrsraumes sind hierfir gemal § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB ein Einfahrtsbereich mit 10 m sowie Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
entlang der ,SchloRstral3e” festgesetzt. Im Norden des Plangebietes sind entlang der ,Plan-
stral3e“ sowie des ,Poppenwegs” ebenfalls Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sowie je eine Zu-
und Abfahrt am ndrdlichen Grundstiicksrand sowie am Mitarbeiterparkplatz zur Stral3e ,Heid-
feld“ festgesetzt. Die Zu- und Abfahrt ist ausschliel3lich innerhalb der im Planteil eingetragenen
Einfahrtbereiche zulassig.

5.5  Steuerung des Einzelhandels gem. § 9 (2a) BauGB

Die Gemeinde GrofR3heide sieht durch ihre verabschiedete Sortimentsliste vor, dass auf min-
destens 90 % der Gesamtverkaufsflache von Einzelhandelsvorhaben ausschlieBlich periodi-
sche Sortimente angeboten werden. Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsorti-
ment aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht, dienen der Nahversorgung. Auf
maximal 10 % der Verkaufsflache (vorliegend rund 188 m?) durfen auch sonstige zentrenrele-
vante und / oder nicht zentrenrelevante Sortimente gemanR der Sortimentsliste der Gemeinde
GroRRheide (sog. Randsortimente) angeboten werden.

Diese wird nicht Teil der in den Planunterlagen getroffenen Festsetzungen. Im Ergebnis kommt
es weder im Kern-, noch in den Randsortimenten zu einer Erhéhung der Artikelzahlen durch
die Markterweiterung.
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5.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaR § 9 (1)
Nr. 24 BauGB

Zum Schutz der anliegenden Wohnbebauung sind an beiden Marktseiten — an der westlichen
und ostlichen Plangebietsgrenze — Larmschutzwande gemanR den Vorgaben des Schallgut-
achtens zu errichten. Die Ausdehnung ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Die baulichen
Anforderungen sehen eine Mindesthdhe von 2,0 m sowie ein Schalldammmal von mind. 25
dB vor.

Die 2 Einkaufsammelboxen an der westlichen Larmschutzwand sind schalldicht mit Boxen
einzuhausen. Es sind Einkaufswagen mit Soft-Drive-Rollen zu verwenden.

Eine Erweiterung des Marktes gemal der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vermerkten
Flache ist bei Einhaltung der 0.g. Eingabedaten ebenfalls zulassig.

5.7  Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 84 Abs. 3 NBauO koénnen die Kommunen besondere Anforderungen unter anderem
an die Gestaltung von Gebauden stellen, wenn damit bestimmte stadtebauliche, siedlungs-
strukturelle, baugestalterische oder 6kologische Absichten verwirklicht werden sollen. Die Ge-
meinde GrofZheide mdchte in diesem Siedlungsgebiet entsprechend gestalterisch lenkend ein-
greifen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 0740 ,Einzelhandel Schlo3stral3e* festgesetzten Sonstigen Sonder-
gebiet ,,Grol3flachiger Einzelhandel”.

Dachform und Dachneigung

Die Dacher sind als flache oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 15
Grad zulassig.

AufRenwande

Entsprechend den Ausfihrungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind fiir die Ent-
sprechend den Ausfuhrungen des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes sind fur die Aul3en-
wande des Gebdudes Putzfassaden sowie Verblendungen mit nach aufRen sichtbaren Vor-
mauerziegeln (DIN 105) zulassig. Es durfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den rot bis
rotbraunen RAL-Farben Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3013, 3016, 8004 und 8012 verwendet
werden. Weiter durfen auch Materialien aus Holz, Kupfer oder verzinktem Stahlblech verwen-
det werden. Hier gilt die vorgenannte Farbvorgabe nicht.

Untergeordnete Fassadenbereiche, Mauervorspriinge und Séulen ddrfen auch in ,,Sichtbeton*
hergestellt werden.

Die Verwendung verglaster Fassadenflachen ist ebenfalls zulassig.

Es werden Vorgaben zur Dachneigung formuliert. Diese entsprechen den architektonischen
Ausgestaltungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und greifen die moderne Ausrich-
tung des neuen Edeka-Marktes auf. Erganzend werden Vorgaben zur Materialverwendung fir
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die die Fassadengestaltung gegeben. Bei der Auswahl der Dacheindeckung und der Fassaden
ist auf eine zurtickhaltende Farbgebung zu achten, um die stadtebauliche Eingliederung von
neuen Geb&uden in den Siedlungszusammenhang zu gewahrleisten.

Fur die Ausgestaltung des Lebensmittelmarktes wird in diesem Siedlungsbereich die Beibe-
haltung grundsatzlicher Gestaltungsregeln begrifit, hier im Speziellen die Formulierung der
Fassadengestaltung als pragendstes Element der Gebaudestruktur. Zur Vermeidung inhomo-
gener Bauten soll das Geb&aude mit einer Fassade in ortstypischer Klinker-Optik errichtet wer-
den. Aufgrund der fur Edeka-Markte typischen Glasfronten sind diese von der Vorschrift aus-
genommen.

Werbeanlagen und -pylone

Werbeanlagen an Fassaden (an den straRenzugewandten Seiten von Gebauden)

Flachenhafte Werbeanlagen wie GroRwerbetafeln sowie horizontale Werbeanlagen wie
Schriftzlige dirfen pro Gebaude in der Gesamtansicht der Werbeflache bzw. in der Summe
einer aus mehreren Teilen bestehenden Werbeflache folgende GréRen nicht Gberschreiten:

an der Statte der Leistung (Eigenwerbung) eine Werbeansichtsflache von bis zu
15 % der Fassadenansichtsflache.

Werbepylone und Fahnenmasten

Im Sonstigen Sondergebiet ,Grof3flachiger Einzelhandel” sind zwei Werbepylone mit einer
Hohe von bis zu 8,0 m sowie 12 Fahnenmasten mit einer Hohe von bis zu 12,0 m zul&ssig.

Bezugspunkt ist die ndchstgelegene ausgebaute ErschlieBungsstralle (,SchloBstral3e”).

Mit der Steuerung durch 6rtliche Bauvorschriften sollen sich die Werbeanlagen optisch an-
sprechend prasentieren und maoglichst unaufdringlich in das Ortsbild einfliigen. Fir die zulassig
genehmigten Werbeanlagen besteht Bestandsschutz.

Betriebs- und Beleuchtungsweise

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit
bewegten Bild- und Motivdarstellungen und Werbeanlagen mit dhnlicher Bauart oder Wirkung.
Hierzu zéhlen Gegenlichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Leitlichtanlagen, Digitalbildanlagen,
Bild- und Filmprojektionen, Wechselbildanlagen, angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe
oder Lichtintensitat wechselt.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umgebung des Edeka-Marktes werden
Werbeanlagen mit bewegtem bzw. wechselndem Licht, unabhangig ihrer Gréf3e, ausgeschlos-
sen. Diese Vorgaben tragen zu einer Steigerung der Lebensqualitat in der Nachbarschaft —
insbesondere bei Dunkelheit —bei. Zudem werden die Risken durch mdgliche Ablenkungen im
StralRenverkehr minimiert. In Hinblick auf die naturschutzfachlichen Auswirkungen tragt das
Verbot bewegter Werbebilder zu einer geringeren Beeintrachtigung der im Plangebiet und der
Umgebung vorhandenen Fauna und Flora durch Lichtverschmutzung bei.

Die Lichtemissionen werden durch 6rtliche Bauvorschriften zudem zur Minimierung negativer
Okologischer Auswirkungen beschrénkt und zielen auf den Schutz der in der Umgebung le-
benden Fauna ab. Mdgliche Beeintrachtigungen von Fledermausen, Vogeln, Insekten und



Gemeinde GroRRheide
28 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0740 “Einzelhandel Schlof3stralle*
Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

anderen Arten durch Lichtemissionen werden durch 6rtliche Bauvorschriften zur Ausleuchtung
des Gebietes vermieden.

5.8 Hinweise

Rechtskraft

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0740 "Einzelhandel SchiloR3-
straf3e" mit ortlichen Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 NBauO werden die in den Altplanen
geltenden Festsetzungen der vorliegenden Bebauungsplédne Nr. 0704 ,Schlossstr.”, rechts-
kraftig seit dem 31.10.1980 und des Bebauungsplanes Nr. 0728 ,Heidfeld“, rechtsgliltig seit
dem 07.10.2005, aul3er Kraft gesetzt.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das
koénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemal § 14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Aurich un-
verziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Gemal der § 13 NDSchG bedirfen Erdarbeiten an einer Stelle, wo man weil3 oder vermutet
oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, einer
Genehmigung der Denkmalschutzbehérde. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und
mit Auflagen erteilt werden. Bei Baumalinahmen ist ggf. eine archaologische Begleitung erfor-
derlich. Sollte archaologische Denkmalsubstanz zutage kommen, sind ausreichend lange Fris-
ten zur Dokumentation und Fundbergung einzurdumen. Sollte eine Ausgrabung erforderlich
werden muss diese nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz geregelt werden.

Bodenschutz

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anfor-
derungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) und sind nach den Bestimmungen der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung einer ord-
nungsgemanien Entsorgung zuzufuhren. Hierunter fallt auch der bei der BaumafRnahme anfal-
lende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird. Der Verbleib des
Bodenaushubs, der bei BaumalRnahmen und der ErschlieBung anfallt und nicht am Herkunfts-
ort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde des
Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Beprobungen und Untersuchungen des
Bodenmaterials erforderlich.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Un-
tere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren. Geeignete
Maflinahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen
verhindern, sind unverziglich einzuleiten.
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Die im Zuge von Baumal3nahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der Mal3-
nahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfligen, eggen)
in der Form wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder tbernommen werden
koénnen.

Wenn im Rahmen von BaumaRnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt wer-
den soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-
Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Tech-
nische Regeln" (1997, 2003) zu erflllen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuord-
nungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-Mitteilung
20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Priifung durch die Untere Abfall- und Bo-
denschutzbehérde zuldssig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Au-
rich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0 Werte der
LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

Das Auffullen mit Fremdboden ist nur zulassig, wenn hierfir ein Zertifikat Gber die Unbedenk-
lichkeit des Bodens vorliegt. Baumaterialien, aus denen dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen
werden konnen, sind verboten. Das Lagern von Heizol in unterirdisch verbauten Oltanks ist
verboten.

Altlasten

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schlieRen
lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehoérde des Landkreises Aurich unverziiglich
in Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverzuglich einzustellen.

Léschwasserversorgung

Als Grundschutzmalnahme ist eine Léschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von
mind. 800I/Min. bzw. 48 m3/h flr einen Zeitraum von mind. 2. Stunden durch die Gemeinde
GrolRheide vorzuhalten.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Be-
ginn der Bauausfiihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstim-
mungsgesprache zu fihren und der Beginn der Bauausfilhrung zu koordinieren.

Trinkwasserschutzgebiet

Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des bestehenden Wasserschutz-
gebietes Hage innerhalb der Schutzzone Il B. Die Bestimmungen der Verordnung des Land-
kreises Aurich Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungs-
anlagen des Wasserkerne Hage (Wasserschutzgebietsverordnung Hage vom 15.12.2015;
Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015, Seite 775) sind zu beachten.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gem. § 39 und 44 Bundesna-
turschutzgesetz sind zu beachten.
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DIN-Normen und technische Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und tech-
nischen Regelwerke (z.B. RAL-Farben) liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der Ge-
meinde GroRRheide wahrend der (blichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.
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6. Erganzende Angaben

6.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache 7.845 m?
Sonstiges Sondergebiet ,GroRRflachiger Einzelhandel” (SO) 7.323 m2
Offentliche StraRenverkehrsflache 522 m?

6.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den VA

Beschluss Uber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2)
BauGB der Planung durch den VA

Ortsiibliche Bekanntmachung
- Aushang
- Zeitung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Parallele Behdrdenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 0740 ,Einzelhandel Schlo3-
stral3e” als Anlage beigefugt.

Ausarbeitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 0740

j/_ NWP Planungsgesellschaft mbH,
INwP Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Gemeinde Grof3heide, den

Birgermeister
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Teil lI: Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschut-
zes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen einer
Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Hier-
bei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu bertcksichtigen und
die in 8 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umweltprifung
sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustellen. Der Umweltbe-
richt bildet geman § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die nachfolgende Glie-
derung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und er-
mittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln zu
entnehmen.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde GroRRheide erstellt den Bebauungsplan Nr. 0740 um die Erweiterung eines
EDEKA Marktes planungsrechtlich abzusichern.

Parallel zu der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0740 wird die 44. An-
derung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Planung

Nachfolgend werden gemafR Anlage 1 des BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fur den vorliegenden Bauleitplan von
Bedeutung sind, dargestellt.

Weiterhin wird aufgefiihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung beriick-
sichtigt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die nattr-
lichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. [8
1 Abs. 5 BauGB]

e Die Planung bezweckt die planungsrechtliche Absicherung der Erweiterung des vorhan-
denen EDEKA Marktes. MaRnahmen zum Klimaschutz und eventuelle Durchgriinungs-
maflnahmen werden im weitere Planverfahren erganzt.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen ... die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB]



[ Gemeinde GroRheide

ﬁyyg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0740 “Einzelhandel Schlostrale* 33
Teil Il: Umweltbericht

e Die MalBnahmen zu allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse (wie Larmschutzgutachten- und Mafihahmen) werden im weiteren Planverfahren
erganzt.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlcksichtigen ... die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Strafl3en
und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stéadtebaulicher Bedeutung und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes ... [8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

e Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden nicht
berdhrt.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu beriicksichtigen ... die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ... [§
1 Abs. 6 Nr. 7. b) und § 1a Abs. 4 BauGB]

o Das nachste Schutzgebiet der Natura 2000 Gebietskulisse ist das ca. 530 m nérdlich
gelegene FFH Gebiet Teichfledermausgewdasser im Raum Aurich (EU Kennzahl 2408-
331). Das nachste EU Vogelschutzgebiet ,Ewiges Meer® (EU Kennzahl DE 2410-401)
liegt ca. 4,8 km siuddstlichts. Auf Grund der Entfernung kénnen von der vorliegenden
Planung ausgehende Beeintrachtigungen auf die Schutzgebiete ausgeschlossen
werden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen. [§ la Abs. 2 Satz 1 BauGB] (Bodenschutz-
klausel)

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. [§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB] (Umwidmungssperrklausel)

¢ Die Erweiterung des Sondergebietes im westlichen Planbereich schliel3t unmittelbar an
ein vorhandenes Gebaude an, so dass der Verbrauch freier Landschaft und
unversiegelter Flache gering bleibt. Im 6stlichen Planbereich wird eine Freiflache
Uberplant, was als erhebliche Beeintrachtigung einzustufen ist.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Malhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. [§ 1 a Abs. 5 BauGB]

¢ Den Erfordernissen des Klimawandels wird dadurch Rechnung getragen, dass die Pla-
nung bereits in einem planungsrechtlich beregelten und bebautem Gebiet vollzogen wird.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der nachfolgenden Abséatze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

15 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2021): Umweltkarten Niedersach-
sen. Natura 2000. Hannover. Zugriff Juni 2021.
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2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind. [8 1 Abs. 1 BNatSchG]

e Die Bedeutung der Flache fur die biologische Vielfalt sowie Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ergibt sich aus der Gberplanten Freiflache und
den Uberplanten Einzelgeholzen. Die Ermittlung der daraus resultierenden erheblichen
Beeintrachtigungen erfolgt im weiteren Planverfahren.

Schutzgebiete und geschitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Das nachste Naturschutzgebiet ist ,Ewiges Meer und Umgebung®, ca. 5 km siddstlich des
Plangebietes. Ca. 2,7 km sudlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Berumerfehner -
Meerhusener Moor“. Das Plangebiet liegt in dem Trinkwasserschutzgebiet und
Trinkwassergewinnungsgebiet ,Hage“1¢.

Ziele des speziellen Artenschutzes

Aufgrund der Komplexitét der artenschutzrechtlichen Vorgaben wird die Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen des speziellen Artenschutzes in einem gesonderten Kapitel (s. Kap. 1.3 des
Umweltberichtes) dargestellt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sach-
guter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschutzt werden. [vgl. 8 1 Abs. 1 BImSchG]

e Die Belange schadlicher Umwelteinwirkungen wie beispielsweise La&rmimmissionen wer-
den im weiteren Planverfahren behandelt. Zum derzeitigen Zeitpunkt wird ein Larm-
schutzgutachten erarbeitet, welches zum néchstmdglichen Zeitpunkt in die Bauleitpla-
nung integriert wird.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen (Le-
bensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Be-
standteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, Ab-
bau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers) sowie sei-
ner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.
[val. 8 1 und § 2 Abs. 2 BBodSchG]

e Durch die Planung wird eine Bebauung bisher unversiegelter Bereiche im 6stlichen Plan-
bereich vorbereitet. Dies ist als erheblicher Eingriff zu werten. Im westlichen Plangebiet
wird eine vollstandig versiegelte Flache Uberplant. Eine komplett neue Versiegelung von
Boden im Auf3enbereich wird durch die Neuplanung nicht begriindet.

16 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2021): Umweltkarten Niedersach-
sen. Schutzgebiete NAGBNatSchG. Hannover. Zugriff Juni 2021.
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Niederséchsisches Gesetz Uiber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)
Zweck dieses Gesetzes ist

den Wald a. wegen seinen wirtschaftlichen Nutzens (Nutzfunktion), b. wegen seiner Bedeutung
fur die Umwelt... (Schutzfunktion) und c. wegen seiner Bedeutung fiir die Erholung der Bevélke-
rung (Erholungsfunktion) zu erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und seine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung nachhaltig zu sichern. [§ 1 NWaldLG Nr.1]

e Es ist keine Waldflache durch die Planung betroffen.
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewasser (oberirdische Gewdasser, Kiistengewasser und Grundwasser) sollen durch eine
nachhaltige Gewasserbewirtschaftung als Bestandteile des Naturhaushalts, als Lebensgrund-
lage des Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut geschitzt
werden. [vgl. § 1 WHG]

e Die Belange der Oberflachenentwéasserung werden im weiteren Planverfahren erarbeitet.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Aurich'? formuliert flir das Plangebiet keine ge-
bietsspezifischen Ziele. Ein Landschaftsplan der Stadt liegt zurzeit nicht vor.

1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes — Artenschutzpriifung (ASP)

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Ebene der Bauleitplanung, sondern untersagen
konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu priifen, ob die ar-
tenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zulassige Vorha-
ben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind18. Die nachfolgenden
Ausfuhrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf 8§ 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch be-
reits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen
kdnnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

Gemald § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

17 Landkreis Aurich, Entwurf (1996): Landschaftsrahmenplan

18 Dariber hinaus sind solche Arten zu beriicksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Erméchtigungsgrundlage wurde
bislang nicht erlassen.



Gemeinde GroR3heide e
36 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0740 “Einzelhandel SchloRstrale” 4
! ) (NWP,

Teil Il: Umweltbericht

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffs-
verbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt, gilt
gemal § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)19: Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43EWG aufgefuhrte Tierarten, europaische Vogelarten und solche Arten betroffen,
die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind20, liegt ein Verstol3
gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Be-
eintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Totungs- und Verletzungsrisiko
fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhdht und diese Beeintrachtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafnahmen nicht vermie-
den werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, wenn
die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Malinahme, die
auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor
Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion
der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beein-
trachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erftllt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgelegt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Arten
gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-
, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

1.3.1 Relevante Arten, Situation im Plangebiet

Das Potenzial fiir streng geschtzte Arten wird anhand der Auspragung der Biotoptypen ab-ge-
leitet. Das Plangebiet ist im westlichen Bereich durch einen tUberbaute Flache auf der sich der

19 inder am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434
20 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls berlcksichtigungspflichtige ,natio-
nale Verantwortungsarten® definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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EDEKA Markt befindet, gekennzeichnet, die 6stliche Flache stellt sich als extensives Grunland
ohne hoherwertige Biotopstrukturen dar.

Vogel:

In dem Geltungsbereich liegt generell ein geringes Potenzial fur Brutvogel vor. An dem EDEKA
Gebaude befinden sich keine erkennbaren flr Geb&audebriter relevanten Strukturen (Vor-
spriinge oder Risse im Mauerwerk). Die 6stliche Freiflache eignet sich aufgrund der geringen
GroRRe und des umfassenden Storpotenzials zu allen Seiten nicht fir Bodenbriter. Lediglich die
Grof3gehdlze an der Schlo3stralRe bieten ein Potenzial fur Gehdolzbriter. Aufgrund der minder-
wertigen Habitatauspragung in Verbindung mit der unmittelbaren Néhe zu den bebauten Sied-
lungsflachen sowie dem Verkehr der nahen Stral3e Schlof3stral3e und Poppenweg, wird lediglich
das Vorkommen siedlungs- und stérungstoleranter Arten erwartet.

Fledermause:

Alle heimischen Fledermausarten gehoéren zu den streng geschitzten Arten gemalR FFH-
Richtlinie. Eine potenzielle Quartiersnutzung (Winterquartiere, Wochenstuben, Balzquartiere)
wird jedoch innerhalb des Plangebietes weder in den Geholzen noch am EDEKA Gebaude selbst
gesehen.

Sonstige Artgruppen:

Sonstige artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten kénnen anhand des Habitatpo-
tenzials der drtlich ausgepragten Biotoptypen mit hirnreichender Sicherheit ausgeschlossen wer-
den.

1.3.2 Priifung der Verbotstatbestande
Totungen (Verbotstatbestand gemaf § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG):

Fur die potentiell vorkommenden Gehdlzbriter konnen Betroffenheiten nicht géanzlich ausge-
schlossen werden. Allgemein gilt fiir eine unvermeidbare Gehdlzbeseitigung zur Umsetzung ei-
nes konkreten Vorhabens, dass zur Vermeidung von Vogeltétungen die Baufeldfreimachung und
die Beseitigung von Gehdlzen auBRerhalb der Brutzeiten im Winterhalbjahr (ab 1.10 bis Ende
Februar) zu erfolgen hat. Falls dieser Zeitraum auf der Umsetzungsebene nicht eingehalten wer-
den kann, ist im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung auf der Grundlage fachgerechter
ortlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass keine Vogelbrutgelege in den Gehdélzen entlang der
Schlof3straf3e betroffen sind.

Verletzung und T6tungen artenschutzrechtlich relevanter Arten kdnnen so ausgeschlossen wer-
den.

Stdorungen (Verbotstatbestand geman § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG):

Fur potenziell vorkommende, siedlungstolerante Vogelarten kann mit hinreichender Sicherheit
davon ausgegangen werden, dass das von der Planung ausgehende Stdérpotenzial, z.B. durch
Baumal3nahmen, zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
fuhrt.
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Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (§ 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG):

Soweit nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann, dass einzelne siedlungstolerante Voégel
ihre Brutstatte verlieren, so kann vor dem Hintergrund des im Plangebiet und der Umgebung
vorhandenen vergleichbaren Habitatangebotes davon ausgegangen, dass die Bedeutung und
Okologische Funktion im unmittelbaren rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Artenschutzrechtliches Fazit:

Unter Beachtung der vorstehenden Maligaben werden Artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande nicht erflllt. Es stehen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde der Umsetzung
des vorliegenden Bauleitplanes dauerhaft entgegen.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzgiter die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen gerichtet
wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmald erreichen oder erhebliche Beein-
trachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzuzeigen,
soweit diese zumutbar abgeschéatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basisszenarios
und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich erheb-
lich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

21 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen
Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Basisszenario)
211 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Stellvertretend fur die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fur die biologische Vielfalt wurden die
Biotoptypen nach Drachenfels?! erfasst.

derzeitiger Zustand

Code Biotoptyp Auspragung

Walder, Gebische und Kleingehdlze

HBE Einzelbaum Entlang der Schlof3strasse
befinden sich 4
Ahornbdume.

21 Drachenfels, 0.(2021): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niederséchsischer Landesbetrieb fiir
Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Stand Marz 2021
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GE Artenarmes Ostlich im Plangebiet
Extensivgrinland befindet sich eine kleine
Freiflache mit
dominierendem Artenanteil
von Strauf3-, Honig- und
Rispengras sowie
Sauerampfer Bestanden.
Ebenfalls Vorkommen von
mesophilem Grinland wie
Scharfer Hahnenfuf3,
Wiesenschaumkraut und
Wiesenfuchsschwanz jedoch
in Zusammensetzung und
Anzahl nicht ausreichend
vorhanden. Teilweise
Vorkommen von
Léwenzahn, Spitzwegerich
und Brennnessel.

FGZz Sonstiger vegetationsarmer | Entlang der Stral3e
Graben Poppenweg verlauft an der
Grenze zum Grinland ein
kleiner wasserfuhrender
Graben.

Siedlungsbiotope und Verkehrsfalchen

OVP / OGG Parkplatz / Gewerbegebiet Die westliche Flache wird
hauptséachlich durch einen
Parkplatz sowie das EDEKA
Gebaude mit geringem
Scherrasen und
Hausgartenanteil
eingenommen.

ovS Stral3e Durch das Plangebiet
verlauft die Strasse
Poppenweg.

Abgeleitet vom Potenzial der vorliegenden Biotoptypen liegt keine besondere Bedeutung des
Plangebietes fur die biologische Vielfalt vor.

Das Plangebiet ist 7.845 m2 grof3. Der EDEKA Markt liegt im Bereich des seit 1980 rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 0704. Da hier die BauNVO von 1977 gilt, ist in dem Gebiet eine hun-
dertprozentige Versiegelung zuldssig. Es verbleiben ca. 3.480 m2 Freiflache im &stlichen Plan-
gebiet. Hier gilt der Bebauungsplan Nr. 0728 ,Heidfeld“ von 2005. Dieser setz im Geltungsbe-
reich ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 fest (inklusive der Uberschreitung bis
zu 50 vom Hundert fir Nebenanlagen geméan § 19 BauNVO).
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voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung ist im westlichen Planbereich eine Versiegelung von
bis zu 100 % mdglich und anzunehmen, im 06stlichen Planbereich gilt die Ausweisung als
Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6. Eine Bebauung der Flache ist planungsrechtlich moglich.
Der Fortbestand der Realnnutzung als Freiflache ist nicht anzunehmen.

21.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 7.845 m2. Im westlichen Bereich befinden sich
versiegelte Flachen mit Parkplatz und Geb&uden. Im Ostlichen Planbereich befindet sich eine
unversiegelte Flache in Form eines artenarmen Extensivgriinlandes.

Der Bodentyp stellt sich als Mittlerer Podsol Boden dar. Ein besonderer Schutzbedarf des
Bodens, z.B. als Suchraum fir schutzwirdige Béden oder auf Grund der Naturnahe des Bodens,
liegt nicht vorz2.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wie auch beim Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist bei einer Nichtdurchfiihrung
der Planung im westlichen Planbereich eine Versiegelung von bis zu 100 % moglich und
anzunehmen, im ostlichen Planbereich gilt die Ausweisung als Mischgebiet mit einer GRZ von
0,6. Eine Bebauung der Flache ist planungsrechtlich moglich. Der Fortbestand einer
unversiegelten Bodenflache ist nicht anzunehmen.

21.3 Wasser

derzeitiger Zustand

Die Rate der Grundwasserneubildung liegt bei 200-250 mm/a und hat somit eine mittlere
Bedeutung des Plangebietes fir die Grundwasserneubildung. Das Schutzpotenzial der
Grundwasseruberdeckung wird als gering angegeben3.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone I1IB des Trinkwasserschutzgebietes (WSG) Hage?.
Oberflachengewasser sind in Form eines Grabens vorhanden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 0728 mit
einer Bebauung und Teilversiegelung der Flache zu rechnen. Dies filhrt zu einer Veranderung
des Abflussverhaltens des Regenwassers in den Boden und den anliegenden Graben.

22 NIBIS® Kartenserver (2020): Bodenkunde (Bodenkarte 1:50 000 / Suchraume fiir schutzwiirdige Béden). -
Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover

23 NIBIS® Kartenserver (2020): Hydrogeologie (Grundwasserneubildung / Schutzpotenzial der Grundwasseruber-
deckung). - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover

24 Niederséchsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2021): Umweltkarten Niedersach-
sen. Hydrologie (Wasserschutzgebiete). Hannover. Zugriff Juni 2021.
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21.4 Klima und Luft

derzeitiger Zustand

Klimadkologisch ist der betrachtete Bereich dem kiistennahen Raum zuzuordnen. Charakteris-
tisch sind ganzjéhrig gute Austauschbedingungen, mittlere Windgeschwindigkeiten von i.d.R. >
4 m/s, eine gedampfte mittlere jahrliche Temperaturamplitude, erhéhte Niederschlagstatigkeit,
Land-/ Seewindzirkulation sowie eine nachrangige Bedeutung von kleinrAumigen, thermisch
bedingten Austauschprozessen. Die durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge betragt ca.
849 mm und die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,8°C. Angaben zur Luftqualitat im
Plangebiet sind nicht bekannt?s,

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen und
eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prognostiziert.
Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verandern werden, ist nicht zumutbar bzw. be-
lastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfaltige Wechselbe-
ziehungen zwischen den Schutzgutern bestehen, so dass sich die klimatischen Anderungen
auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitat und biologische Vielfalt auswirken konnen.

21.5 Landschaft

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region Niedersachsische Nordseeklste und Mar-
schen. Das Landschaftsbild stellt sich innerhalb eines urbanisierten Raumes in der westlichen
Halfte als fast vollstandig versiegelte Flache, in der dstlichen Halfte als Grinlandflache dar. Weit-
gehende Sichtbeziehungen bestehen durch die angrenzenden Wohnh&user nicht. Das Plange-
biet wird durch die StralRe Poppenweg durchkreuzt, stidlich angrenzend befindet sich die StralRe
SchloRstralRe. Im nordodstlichen Randbereich aul3erhalb des Plangebietes liegt ein kleines von
Geholzen umrandetes Stillgewasser.

Das Landschaftsbild ist zum Teil stark anthropogen Uberlagert und charakteristisch fur einen
innerdrtlichen Siedlungsbereich. Daher ist das Landschaftsbilderleben als gering einzustufen.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist selbst bei einer Errichtung eines Mischgebietes auf der
Ostlichen Freiflache durch die anthropogene Vorbelastung, von einer Beibehaltung des derzeiti-
gen Landschaftsbildes auszugehen.

2.1.6 Mensch

derzeitiger Zustand

Bestimmend fur das Schutzgut Mensch sind die Schutzanspriiche der Wohnnutzungen um das
Plangebiet herum.

25 NIBIS® Kartenserver (2020): Klima und Klimawandel (Klimaprojektionen). - Landesamt fir Bergbau, Energie
und Geologie (LBEG), Hannover
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voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden keine zusatzlichen Larm- und Emissionsbelastungen
auf die umliegende Wohnbebauung ausgelést. Es ergeben sich keine signifikanten Anderungen
fur das Schutzgut Mensch.

21.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

derzeitiger Zustand

Kulturglter (Bau- und Bodendenkmale) sind im Plangebiet nicht bekannt. Als Sachguiter sind im
Plangebiet die baulichen Anlagen (EDEKA Markt) sowie der Parkplatz zu nennen.

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen
bekannt. Da die Mehrzahl archaologischer Funde und Befunde jedoch obertéagig nicht sichtbar
sind, kbénnen sie auch nie ausgeschlossen werden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist mit einem Fortbestand der Sachgiter auszugehen.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

derzeitiger Zustand

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nutzung die
Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-Lebensraum sowie
die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbeeinflusste Bestandsbe-
schreibung ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits in den
vorstehenden Kapiteln mit Berlicksichtigung finden.

Im Plangebiet sind keine besonderen Wechselwirkungen zu erwarten, denen Uber das bisher
beschriebene Mal3 eine besondere Bedeutung beizumessen wére.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Hinsichtlich der Wechselwirkungen ist bei Nichtdurchfiihrung der Planung von einem Fortbe-
stand des oben beschriebenen Wirkungsgefiiges zwischen den einzelnen Umweltschutzgtitern
auszugehen.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und er-
mittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfihrung der Planung zu erwarten sind, dargelegt.
Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenziber-
schreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vortibergehenden so-
wie positiven und negativen Auswirkungen in die Umweltprifung einbezogen. Allerdings wird
insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche méglicherweise ein erhebliches Ausmal}
erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die
im vorliegenden Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Als Grundlage fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch
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vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische
Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu berlicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regel-
mafig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u.a. der kiinftigen Bebau-
ung feststehen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteristika
der geplanten Nutzungen bestimmt:

e Planungsrechtlich: Uberplanung der rechtskréftigen Bebauungspléane Nr. 0704 von 1980
und Nr. 0728 ,Heidfeld“ von 2005. Das Gebiet ist bereits vollumféanglich planungsrechtlich
beregelt.

e Im Realbestand: Uberplanung von Offenbodenbereichen, Uberplanung eines Grabens,
Uberplanung von Einzelbdaumen entlang der SchloRstraf3e.

o Das Planungsziel stellt sich als sonstiges Sondergebiet ,,GroR3flachiger Einzelhandel” dar.

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Beziglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Européischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.

2.21 Auswirkungen Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit Umsetzung der Planung erfolgt durch die Erh6hung der maximal zulassigen Versiegelung im
Ostlichen Planbereich von 80 auf 100 Prozent eine erhebliche Beeintrachtigung auf das Schutz-
gut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.

Bei der Uberplanung von Einzelgeholzen sind die Vorgaben und Ziele des speziellen Artenschut-
zes zu berlicksichtigen.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Mit Umsetzung der Planung erfolgt durch die Erh6hung der maximal zulassigen Versiegelung im
Ostlichen Planbereich von 80 auf 100 Prozent eine erhebliche Beeintrachtigung auf das Schutz-
gut Flache und Boden.

223 Auswirkungen auf das Wasser

Die Belange der Oberflachenentwasserung werden weiteren Planverfahren erganzt (siehe Kapi-
tel 4.1.6 in Teil | der Begriindung).

224 Auswirkungen auf Klima und Luft

Das Kleinklima der bereits zum Teil versiegelten Planflache wird durch die Neuplanung nicht in
erheblichem MalRe beeinflusst. Eine wesentliche Zunahme von Luftverunreinigungen durch
Staub etc. ist aufgrund der bestehenden Vorbelastung bei dem Vorhaben nicht zu erwarten, so
dass von keinen erheblichen lufthygienischen und klimatischen Veranderungen auszugehen ist.
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225 Auswirkungen auf die Landschaft

Die naturrdumliche Eigenart und Vielfalt des Raumes ist bereits aufgrund der bestehenden
EDEKA Marktes inklusive Parkplatzen im westlichen Planbereich und der StralRe Poppenweg
vorgepragt. Die fur die Erweiterung vorgesehen Freiflache liegt inmitten eines urban gepragten
Raumes mit angrenzenden Siedlungsstrukturen in allen Randbereichen. Eine Bedeutung der
Flache fur die Naherholung ist nicht gegeben. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Landschaft
durch die Markterweiterung ist nicht zu erwarten.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Beim Gewerbelarm werden unter Zugrundelegung der in Kapitel 4.1.5 in Teil | der Begriindung
aufgefuhrten LarmschutzmalRnahmen keine Auswirkungen auf den Menschen prognostiziert. Im
Falle des Verkehrslarms laufen derzeit Verkehrszédhlungen und schalltechnische Untersuchen-
gen. Die Ergebnisse werden im weiteren Planverfahren erganzt (siehe Kapitel 4.1.5 in Teil | der
Begriindung).

227 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Erhebliche negative Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht erkennbar.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So filhren beispielsweise die Versiegelungen von Bdden zugleich zu Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate Wir-
kungsprognose ist insofern nicht mdglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits
in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltwirkungen

Vordringlich ist in der Bauleitplanung der Aspekt der Vermeidung und Minimierung von erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes zu bertcksichtigen.

Bei dem Standort handelt es sich um einen bereits weitgehend bebauten Bereich und planungs-
rechtlich vollumfanglich beregelten Bereich. Das Gebiet ist verkehrstechnisch bereits erschlos-
sen und es werden keine neuen Freiflachen im Au3enbereich bendtigt.

Daruber hinaus sind weitere MalRBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen maoglich und anzustreben:

e Zum Schutz der vorkommenden Tierarten und zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande sind die Gehdlze nur auRerhalb der Brut — und Quartierszeiten zu
fallen.

e Soweit die Baumaflinahmen und insbesondere die Baufeldfreimachung und vergleich-
bare Eingriffe in Vegetation und Bodenoberfliche wéhrend der Vogelbrutzeit stattfinden,
ist zeitnah vorher durch eine fachkundige Person zu prifen, ob aktuell genutzte Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern
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vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sind
die erforderlichen Schutzmafnahmen vor Aufnahme der Baumal3nahmen mit der zustén-
digen Naturschutzbehoérde abzustimmen und umzusetzen. Analog ist auch bei Wieder-
aufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung vorzugehen.

¢ Die Belange der Oberflachenentwasserung sind zu beriicksichtigen
e Die Belange des Immissionsschutzes sind zu berlcksichtigen

¢ Nicht festgesetzte GroR3gehdlze im Plangebiet, welche der Umsetzung der Planung nicht
unmittelbar im Wege stehen, sind im Nahbereich von Baustellentatigkeiten ebenfalls vor
Schadigungen der oberirdischen Teile sowie des Wurzelraumes zu schitzten. Geeignete
Maflinahmen kdnnen der DIN 18920 und der RAS-LP 4 entnommen werden.

¢ Durch ordnungsgemafen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. soll-
ten Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziglich der zu-
standigen Behorde gemeldet.

e Der bei Durchfiihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub sollte in nutzbarem
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschuitzt werden.

e Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollten wéhrend der Bauphase
vor Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u.a. geschiitzt wer-
den.

¢ Durch ordnungsgemafen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. soll-
ten Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.

e Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverzuglich die zustandige Untere Boden-
schutzbehoérde benachrichtigt.

MalRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Eingriffsregelung:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen im westlichen Bereich bereits versiegelten und
bebauten Bereich sowie einen unversiegelten Grinlandbereich im dstlichen Plangebiet. Durch
das Plangebiet verlauft die StraRe Poppenweg. Entlang der Stral3e verlauft ein vegetationsarmer
Graben. Im sudlichen Randbereich befinden sich 4 artenschutzrelevante Einzelbaume

Das Plangebiet ist ca. 7.845 m? grol3. Der EDEKA Markt liegt im Bereich des seit 1980 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 0704. Da hier die BauNVO von 1977 gilt, ist in dem Gebiet eine
hundertprozentige Versiegelung zulassig.

Es verbleiben ca. 3.480 m? Freiflache im 6stlichen Plangebiet. Hier gilt der Bebauungsplan Nr.
0728 ,Heidfeld” von 2005. Dieser setz im Geltungsbereich ein Mischgebiet mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 fest (inklusive der Uberschreitung bis zu 50 vom Hundert fiir Nebenanlagen
gemal 8 19 BauNVO). Die Neuplanung weist in diesem Bereich eine Sondergebietsflache mit
einer GRZ von 0,8 aus. Durch die textliche Festsetzung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BauNVO
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wird die Grundflachenzahl von 0,8 durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 0,2
uberschritten werden, sodass die maximal versiegelte Grundstuicksflache 100 % betragt.

Dies fuhrt zu einer Neuversiegelung was als erhebliche Beeintrachtigung gemaf der Eingriffsre-
gelung zu werten ist.

Bestand:

Biotoptyp Flache Wertigkeit

BPlan Nr. 0704 (EDEKA Markt)

(WA 0,4 BauNVvO 1977) 4.365 m? ohne Wertigkeit

BPlan Nr. 0728 ,Heidfeld* (Ar-
tenarmes Extensivgrinland,
Vegetationsarmer Graben)

(M1 0,6 BauNVO 1990) 3.480 m?
Davon 80% versiegelt 2.784 m? 0
Davon 20% Freiflache 696 m? (Wertstufel) 696
Summe 696 WE
Planung:
Biotoptyp Flache Wertigkeit
Offentliche StraRe 522 m2 ohne Wertigkeit

BPlan Nr. 0740 ,Einzelhandel
SchloBstraflte” (SO 0,8, gemali
textlicher Festsetzung nach §
19 Abs. 4 Satz 3 und 4
BauNVO eine 100%ige Versie-

gelung) 7.323 m2

Summe 0 WE
Die Planung zeigt ein Kompensationsdefizit von 696 Werteinheiten.

Die Kompensation erfolgt durch die Niedersachsische Landesgesellschaft mbH, mittels einer Zu-
ordnung im Kompensationspool Arler Hammrich in der Gemeinde Grol3heide auf 350 m2. Der
Kompensationspool liegt in der Gemarkung Arle, Flur 2 auf den Flurstiicken 43/2 und 75/2 und
ist zum jetzigen Zeitpunkt ca. 18.365 m? grol3. Die fir den Eingriff benottigte Aufwertungsflache
von 350 m?, befindet sich auf dem Flurstiick 43/2. Die MaRnahme beinhaltet eine Aufwertung
eines Intensivgrinlandes(Gl) (Wertstufe 2) mittels Grinlandextensivierung. Als Zielbiotop wird
auf der zugeteilten MaRRnahmenflache Flache Mesophiles Griinland (GM) angestrebt?. Das Ziel-
biotop hat eine Wertstufe von 4, wodurch sich ein Aufwertungsfaktor von 2 WE/m2 ergibt. Durch

26 Detaillierte Informationen zur Griinlandextensivierung sind dem Anhang zu entnehmen.
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die Aufwertung von 350 mz2 Intensivgrinland auf Mesophiles Grunland, wird das Kompensations-
defizit vollumfanglich kompensiert.

24 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Aufgrund des bestehenden Betriebes mit Nebenanlagen, Stellplatzen etc. einschliel3lich der be-
reits bestehenden Erschlie3ung, ist zu dem Standort keine Alternative gegeben. Zu der internen
ErschlieBung und der verkehrlichen Anbindung sind auch die bestehenden Strukturen maf3geb-
lich (Gebadudeanordnung, Parkplatz), so dass fiir die Erweiterung keine andere Flache zur Ver-
fugung steht. Diese Flache ist auch unter dem Vermeidungsaspekt insofern giinstig, als dass fur
die Erweiterung Uberwiegend bereits versiegelte und planungsrechtlich beregelte Flachen ver-
wendet werden.

25 Schwere Unfalle und Katastrophen

Nachfolgend werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Anfal-
ligkeit der nach dem Bauleitplan zulassigen Vorhaben flr schwere Unfélle oder Katastrophen zu
erwarten sind sowie die gegebenenfalls erforderlichen MalRnahmen zur Verhinderung oder Ver-
minderung solcher Ereignisse dargelegt.

Im Plangebiet und in der Umgebung liegen keine Besonderheiten vor, die eine besondere Anfal-
ligkeit gegentber schweren Unfallen oder Katastrophen erwarten lassen.

Auch liegen nach aktuellem Kenntnisstand der Planung im Plangebiet keine besonderen Gefahr-
dungen der Umwelt vor.

3. Zusatzliche Angaben

31 Verfahren und Schwierigkeiten

Bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:

. Biotoptypen-Erfassung nach Drachenfels (2021)

. Kompensationsmodell nach Niedersachsischem Stadtetag (geédndert nach Kaule) (2013)
. Auswertung folgender allgemein verfligbarer Quellen:

NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie

Umweltkartenserver des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Bauen und Klimaschutz

Landschaftsrahmenplan Aurich (Entwurf 1996)

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht?’.

27 Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukinfti-
gen Auswirkungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensrdume im Sinne des 8 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG abschlieRend prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibe-
haltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren
Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kiinftig im Einwirkungs-
bereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstdndige Freistellung nachteiliger Auswirkungen ge-
mafR § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.
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3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal 8§ 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfuihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu Gberwachen (Monitoring).

Details zu den UberwachungsmaRnahmen unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkun-
gen werden im weiteren Planungsverfahren konkretisiert.

3.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde GroR3heide beabsichtigt, durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 0740 “Einzelhandel Schlof3stral’e“ den Neubau eines bestehenden Lebensmit-
telmarkts zu ermdglichen und planungsrechtlich abzusichern.

Die Planung erfolgt auf einer zum Teil versiegelten und bebauten Flache. Der Geltungsbereich
der Neuplanung liegt innerhalb der rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 0704 ,Schlossstr.“ aus
dem Jahr 1980 Nr. 0728 ,Heidfeld“ aus dem Jahr 2005.

Die Flache stellt sich im westlichen Bereich als versiegelt und bebaut, im &stlichen Bereich als
Freiflache dar. Die Neuplanung begriindet im ¢stlichen Planbereich eine erhebliche Beeintrach-
tigung gemal der Eingriffsregelung.

Die Kompensation erfolgt durch die Niedersachsische Landesgesellschaft mbH, mittels einer Zu-
ordnung im Kompensationspool Arler Hammrich in der Gemeinde Grof3heide auf 350 m2 (Ge-
markung Arle, Flur 2, Flurstiick 43/2). Die Mal3nhahme beinhaltet eine Aufwertung eines Intensiv-
grinlandes(Gl) (Wertstufe 2) mittels Grinlandextensivierung. Durch die Aufwertung von 350 m?2
Intensivgrinland auf Mesophiles Grinland (Wertstufe 4) wird das Kompensationsdefizit vollum-
fanglich kompensiert.

Die Vertraglichkeit gegentber Natura 2000 ist auf Grund der Entfernung gewahrleistet. Unter
dem Artenschutzaspekt stehen bei Beachtung von Vermeidungsmafl3nahmen (bauzeitliche Mal3-
nahmen, Uberpriifung von Baumhdohlen vor Fallung bzw. von Nistpotenzial an Geb&auden vor
Abriss) keine Verbotstatbestédnde der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegen.

34 Referenzliste der herangezogenen Quellen

e DRACHENFELS, 0.(2021): Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Drachenfels,
0.(2021): Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landes-
betrieb fir Wasserwirtschaft, Klisten- und Naturschutz, Stand Marz 2021.

e NIEDERSACHSISCHER STADTETAG (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung. 2013.
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ANHANG ZUM UMWELTBERICHT

Mogliche erhebliche Auswirkungen wéahrend der Bau- und Betriebsphase gemaRi
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) infolge
aa) | Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, | Durch die Planung werden Neuversiegelungen be-
soweit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten: griindet. Es entstehen erhebliche Beeintrachtigun-
gen. Bei Umbau- und Abrissarbeiten an Gebauden
und bei evtl. ndtiger Entnahme von Gehdolzen auf der
Parkplatzflache sind die Vorgaben des speziellen Ar-
tenschutzes zu beachten (Kap. 1.3.2).
bb) | Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere | Mit der Planung werden Neuversiegelungen vorberei-
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo- | tet und es kommt zu erheblichen Beeintrachtigungen
gische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhal- | auf den Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und Fla-
tige Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu bertick- | che und Boden. Die Vorgaben des speziellen Arten-
sichtigen ist: schutzes sind zu beachten.
cc) | Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, | Keine Angaben
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen:
dd) | Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be- | Angaben Uber Art und Menge von Abféllen liegen
seitigung und Verwertung: nicht vor. Aufgrund der geplanten Nutzung sind diese
jedoch nicht im besonderen Mal3e zu erwarten. Die
anfallenden Abfélle und Abwésser werden ordnungs-
gemal entsorgt und abgefihrt. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind nicht ersichtlich.
ee) | Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kultu- | Vorhabenbedingt sind mit der Planung keine beson-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Un- | deren Risiken zu erwarten. Mit dem Handelsbetrieb
falle und Katastrophen): sind keine Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Kata-
strophen verbunden.
ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter | Kumulierungseffekte benachbarter Plangebiete sind
Plangebiete unter Berlicksichtigung etwaiger be- | standortbedingt nicht abzuleiten und auch Gebiete
stehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglich- | besonderer Umweltrelevanz sind nicht ausgepragt.
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz oder auf die Nutzung von naturlichen Res-
sourcen:
gg) | Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das | Mit dem Vorhaben werden aufgrund er Vorbelastung
Klima (zum Beispiel Art und Ausmalfd der Treib- | keine klimarelevanten Auswirkungen begriindet. Des
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der ge- | Weiteren ist keine besondere Anfalligkeit des Vorha-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Kli- | bens gegenlber den Folgen des Klimawandels er-
mawandels: sichtlich.
hh) | Eingesetzte Techniken und Stoffe: Waéhrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beeintrach-
tigungen fuhren, sind nicht bekannt.

Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erheblichen
Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes néher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten baulichen
und sonstigen Nutzungen, welche fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung in die Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des Um-
weltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Umwelt-
auswirkungen aufgefiihrt.
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Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

(]

keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten

X

Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich

X

Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, ndhere Erlauterungen
in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig

vorliegend definiert als > 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach Um-
setzung der geplanten Vorhaben einsetzend

mittelfristig

vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Gberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung

langfristig

vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung
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Insbesondere zu beriicksichtigende

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

3
Belange des Umweltschutzes ein- = g
schlieRRlich des Naturschutzes und - 5 ol 2 > S
= = (] =] brs =] [e))

der Landschaftspflege < o Ei sl 3 E @ o| 5 - >
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) g o 5| 3| Nl &| T| €| T| 2| | T

o| 5| 2| E| & Y| 2| 2 S| 2| @ o

— c (] > — =} é ac — o 8_ CIC)

e e e = ° = Kurz-Erlauterungen
a) Auswirkungen auf ...

Tiere X | o ol o ol X I x| x| x| x 1 o x | Durch Neuplanung entstehen erhebliche Beeintréachtigungen.
Eventuell Entnahme von Einzelgehdlz nétig. Spezielle Artenschutz-
mafnahmen sind zu beachten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind
nicht zu erwarten.

Pflanzen X|o|lo|lo|lo|X|X|[X|[X|[X]|o]| x [»

Flache X|o|lo|lo|lo|X|X|[X|[X|[X]o]| x [»

Boden X | o 0 o ol X I x| x| x| x| o x | Durch Neuplanung entstehen erhebliche Beeintrachtigungen.
Eventuelle Bodenveranderung durch voriibergehende Baumaf3-
nahmen. Erhebliche Beeintrachtigungen werden nicht prognosti-
Ziert.

Wasser _ - . - . . - _ - _ - - Die Belange der Entwasserung werden im weiteren Planverfahren
gepruft.

Luft X X 0 o 0 X X X X 0 o x | Aufgrund des bestehenden Versiegelungsgrades der Flache und
der umliegenden Umgebung werden trotz zunehmenden Versiege-
lungsgrades keine erheblich negativen Auswirkungen auf Klima
und Luft erwartet.

Klima X X o) o) o) X X X X o) o) x | S0

Wirkungsgefiige X X 0 o 0 X X X X X o X Uber das allgemeine Wirkungsgefiige hinaus sind keine besonde-
ren Beziehungen ersichtlich.

Landschaft X X o o 0 X X X X X o X Durch die Planung werden aufgrund des bestehenden Handelsbe-

triebes und aufgrund der Siedlungsstrukturen um die Planflache
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ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

Insbesondere zu beriicksichtigende S
. - e}
Belange des Umweltschutzes ein- < S
schlieRRlich des Naturschutzes und - 5 ol 2 > S
= = () =] n =] [e))
der Landschaftspflege < o Ei sl 3 E @ o| 5 - >
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) g o 5| 3| Nl &| ©| €| T| 2| | B
o| 5| 2| E| & Y| 2| 2 S| 2| @ o
— c (] > — ) é ac — o 8_ CIC)
R e e = ° = Kurz-Erlauterungen
herum keine Veranderungen des Landschafts- und Ortsbildes be-
grundet.
biologische Vielfalt X X ol o ol ol o ol o X o X Hinsichtlich der biologischen Vielfalt konnte im Zuge der Biotopty-
penkartierung kein groRes Artenspektrum nachgewiesen werden.
b)  Ziel u. Zweck der 0 o 0 o 0 0 o 0 o 0 o 0 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Gebieten von naturschutz-
Natura 2000-Gebiete fachlicher Bedeutung oder von Européischen Vogelschutzgebieten
werden durch die Planung nicht berthrt.
c) umweltbezogene Auswirkungen _ . _ . _ _ . . . . . . Wird im weiteren Planverfahren gepruft
auf Mensch, Gesundheit,
Bevolkerung
d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...
Kulturgtter X X 0 o 0 0 o 0 X X o X Bezuglich eventueller Bodenfunde werden die Bestimmungen der
Unteren Denkmalschutzbehdrde beachtet.
sonstige Sachgiter 0 o 0 o 0 0 o 0 o 0 o 0 Eine Beeintrachtigung auf anderweitige Sachgditer ist nicht ersicht-
lich.
e) Vermeidung von Emissionen 0 o 0 o 0 0 o 0 o 0 o 0 Hinweise liegen nicht vor.
sachgerechter Umgang mit 0 o 0 o 0 0 o 0 o 0 o o | Wahrend der Bau- und Betriebsphase anfallende Abfalle und Ab-
Abféllen und Abwéassern wasser werden ordnungsgemar entsorgt.
f)  Nutzung erneuerbarer Energien 0 o 0 o 0 0 o 0 o 0 o 0 Hinweise liegen nicht vor.
sparsame und effiziente Nutzung 0 o ol o ol ol o ol o ol o o | BeiUmsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energieeinspar-
von Energie verordnung anzuwenden.
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ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

Insbesondere zu beriicksichtigende S
Belange des Umweltschutzes ein- = g
. . (8]
schlieRRlich des Naturschutzes und - ) ol 2 > S
@ = 2 = ® = =
der Landschaftspflege < o Ei S| B| £ @ o| 5 - >
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) g o 5| 3| Nl &| T| €| T| 2| | T
vl 5| 2| E| 3| | £| 2| &| 2| 2| 2
= c [5) > o ] c < — o 8- QC) .
e e e = ° = Kurz-Erlauterungen
g) Darstellungen von
Landschaftsplanen 0 o 0 o 0 0 o 0 o 0 o 0 Wird im weiteren Planverfahren erganzt.
sonstigen Planen 0 o ol o ol ol o ol o ol o o | Essind keine sonstigen Plane bekannt.
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)
h)  Erhaltung der bestméglichen Luft- | o ol o ol ol o ol o ol o o | Keine Betroffenheit derartiger Gebiete.
qualitat in Gebieten, in denen EU-
festgelegte Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden
i)  Wechselwirkungen zwischen den X X X X X X X X X X X X Uber das allgemeine Wirkungsgefiige hinaus sind keine besonde-
Belangen des Umweltschutzes ren Beziehungen ersichtlich.
(Buchstaben a bis d)




