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Anhang I
Anhang Il
Anhang llI:

Anhang IV:

Anhang V:
Anhang IV:

Hinweis:

Schalltechnische Immissionsprognose (lux planung, Oldenburg, Stand: 28.08.2023)
Verkehrsuntersuchung (lux planung, Oldenburg, Stand: 15.08.2023)

Die Oldenburger LandstralRe in Wiefelstede als Standort fur ein Fachmarktzentrum; Vertrag-
lichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsprojekt (Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Stand:
25.10.2022 / 23.11.2023)

Bericht / Dokumentation zur orientierenden Erkundung eines Grundsttickes an der Oldenbur-
ger LandstraRe (Flurstiick 55/10) in 26215 Wiefelstede (Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
Rubach und Partner, Cloppenburg, Stand: 29.11.2022)

Biotoptypenkarte (Instara, Bremen, Stand: 15.02.2024)

Wassertechnische Stellungnahme (Ingenieurbiro Bérjies GmbH & Co KG, Westerstede,
Stand: 22.04.2024)

Als Quelle fir alle Kartendarstellungen der Begriindung ist das Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) zu benennen, auch wenn das Logo des LGLN
nicht zusatzlich auf der Kartendarstellung selbst verzeichnet oder im Abbildungstext aufge-
fuhrt ist.
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1. PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Nie-
dersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Wie-
felstede in seiner Sitzung am .................... die Aufstellung der 136. Anderung des Flachennut-
zungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am
................. ortsublich bekannt gemacht.

2. PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom offentlich bestellten Vermessungsbiiro
Alfred u. Dirk Menger, Westerstede, zur Verfligung gestellten Katastergrundlage im Mal3-
stab 1:5.000 erstellt worden.

3. GELTUNGSBEREICH

Der ca. 2,53 ha groRe Geltungsbereich befindet sich im Norden der Ortschaft Wiefelstede in
der gleichnamigen Gemeinde, westlich der Oldenburger LandstralRe (L 824), 6stlich des Sport-
und Freizeitzentrums Wiefelstede sowie suidlich des Auerbachs. Die rAumliche Lage des Gel-
tungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die genaue Abgrenzung der Planzeichnung
zu entnehmen.
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Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes (Quelle: LGLN)

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

4.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

GemaR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landes-Raumordnungsprogramm Nie-
dersachsen (LROP) aus dem Jahr 2017 , in seiner aktuellen Fassung aus dem Jahr 2022,
formuliert. Zudem ist das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Ammer-
land 1996 (RROP) zu berlicksichtigen. Nachfolgend wird auf die fur den Planungsbereich und
das Planungsziel relevanten Ziele und Grundsétze eingegangen. Wahrend fur die Bauleitpla-
nung an die Ziele (nachfolgend in Fett- und Kursivschrift) der Raumordnung eine Anpas-
sungspflicht besteht, sind Grundsatze (nur Kursivschrift) und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berucksichtigen.

Im Folgenden sind die fur die vorliegende Planung relevanten Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und Landesplanung aufgefihrt.

Vorentwurf (Stand: 12.03.2024) Amsstaniran
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Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
Im zeichnerischen Teil des LROP sind fiuir das Plangebiet keine relevanten Darstellungen vor-

handen.
Der Textteil enthalt folgenden Vorgaben zur Entwicklung der Siedlungsstruktur:
LROP 2.1 01 »In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschafts-

bild, die Lebensweise und Identitat der Bevélkerung pragende Strukturen
sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und unter Beriicksichtigung der
stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.”

Das teilweise bereits bebaute Plangebiet befindet sich siedlungsstrukturell innerhalb des zu-
sammenhangend bebauten Siedlungsbereiches von Wiefelstede und ist zudem bereits auf
Ebene des Flachennutzungsplanes der Gemeinde fir eine bauliche Entwicklung vorgesehen.
Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung soll nun ein etablierter Lebensmittel-Nahversor-
gungsstandort weiterentwickelt werden, um bestehenden Betrieben eine raumliche Erweite-
rung zu ermdglichen. Zudem sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ergan-
zung des Einzelhandelsangebotes geschaffen werden, so dass ein attraktives Angebot insbe-
sondere flr die ortliche Bevolkerung zur Verfiigung steht und damit unnétige Fahrwege ver-
mieden werden kdnnen.

Dem vorstehenden Grundsatz wird damit entsprochen.

LROP 2.1 02 ,ES sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen
die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseins-
vorsorge fur alle Bevilkerungsgruppen gewahrleistet werden, sie sollen in
das offentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden werden®

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Haltestelle ,Am Tief‘ an der
Oldenburger Landstraf3e (Linien 330, 331, 338 und 349). Die Buslinien sind mit Ausnahme der
Linie 330 zwar vorrangig auf die Schilerbeférderung ausgerichtet, kbnnen aber auch von an-
deren Fahrgasten genutzt werden, so dass der Einzelhandelsstandort sehr gut an das OPNV-
System angebunden ist.

Das Plangebiet kann an bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen sowie das vorhandene
Strallensystem angeschlossen werden, so dass der Aufwand fur ErschlieBungsmafnahmen
im Vergleich zu Gebieten aulRerhalb des zusammenhangenden Siedlungsbereiches minimiert
werden kann.

LROP 2.3 02 »Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandels-
groRprojekte gelten Einkaufszentren und grofR3flachige Einzelhan-
delsbetriebe gem. 8 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 Baunutzungsverordnung
einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
grol3projekte gelten auch mehrere selbstéandige, gegebenenfalls
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdaumlich konzentriert ange-
siedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in der Ge-
samtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem
EinzelhandelsgrofRprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglo-
merationen).”

Der geplante Lebensmittelvollsortimenter liegt mit seiner Verkaufsfliche von maximal.
2.250 m? bereits oberhalb der in § 11 Abs. 3 BauNVO festgelegten sog. ,Regelvermutungs-
grenze®. Diese besagt, dass ab einer Geschossflache von 1.200 m2 in der Regel davon aus-
zugehen ist, dass mit dem Vorhaben nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ver-
bunden sind. Im vorliegenden Planungsfall kommen zusétzlich noch die Verkaufsflachen von
Backshops mit 50 m2, von Lebensmitteldiscountern mit maximal 1.050 m2, von Drogeriemark-
ten mit maximal 750 m2 sowie von Getrankemérkten mit 700 m2 hinzu. Im Sinne der Raum-
ordnung handelt es sich somit um eine Agglomeration, so dass das Einzelhandelsgro3projekt

(-1
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in seiner Gesamtwirkung in Bezug auf die raumordnerischen Ver- und Gebote zu betrachten
ist.

LROP 2.3 03 »In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgro3projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich ge-
maf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht
wesentlich tberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). [...]

Eine wesentliche Uberschreitung [...] ist gegeben, wenn mehr als 30
vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb
des mafgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde (Satz 5).

Das Kongruenzgebot ist sowohl fur das neue Einzelhandelsgrof3pro-
jekt insgesamt, als auch sortimentsbezogen einzuhalten (Satz 6).

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaf-
fungsrhythmus, inshesondere Nahrungs-/Genussmittel und Droge-
riewaren (Satz 7). Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mit-
tel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Beklei-
dung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mobel (Satz 8).“

Im Rahmen eines auf das Plangebiet bezogenen Vertraglichkeitsgutachten wurde u. a.
die Vereinbarkeit des Projektes mit den raumordnerischen Vorgaben beziglich grof3fla-
chiger Einzelhandelsprojekte untersucht. (Die Oldenburger Landstral3e in Wiefelstede
als Standort fur ein Fachmarktzentrum; Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhan-
delsprojekt (Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Stand: 25.10.2022 / 23.11.2023)

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante Projekt in Bezug auf das
Kongruenzgebot den raumordnerischen Vorgaben entspricht.

»,Das Kongruenzgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der
jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfigung in den
Verflechtungsraum ab. Nach dem Kongruenzgebot darf das Einzugsgebiet eines groR3-
flachigen Einzelhandelsvorhabens den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
nicht wesentlich Giberschreiten (max. 30 % des Vorhabenumsatzes). Hierbei wird zwi-
schen periodischen und aperiodischen Sortimenten unterschieden.

In der Gemeinde Wiefelstede sind nach dem RROP 1996 derzeit mit dem Ortsteil Wie-
felstede und dem Ortsteil Metjendorf zwei Grundzentren vorhanden. Die Gemeinde
Wiefelstede soll Einkaufseinrichtungen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs fir
seinen grundzentralen Verflechtungsbereich vorhalten. Dabei besteht der grundzent-
rale Verflechtungsbereich des Grundzentrums Wiefelstede derzeit aus den nérdlichen
Ortsteilen Wiefelstede, Bokel, Conneforde, Gristede, Hassel, Lehe, Mansolt, Nuttel und
Spohle. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist das Grundzentrum Wiefelstede
demnach als Standort fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit periodischen Sorti-
menten sowie fur Einzelhandelsbetriebe mit aperiodischem Schwerpunkt geeignet. Die
projektierten Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben (Verbrauchermarkt, Lebensmit-
teldiscounter, Drogeriefachmarkt, Getrankemarkt) sind damit dem Grundzentrum funk-
tional richtig zugeordnet.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens setzt sich wie folgt zusammen:
e Die Zone 1 umfasst dabei den Ortsteil Wiefelstede.
e Die Zone 2 setzt sich aus den Wiefelsteder Ortsteilen Bokel, Conneforde,
Gristede, Hassel, Lehe, Mansolt, Nuttel und Spohle zusammen.
Die Zonen 1 und 2 sind identisch mit dem sog. Kongruenzraum grundzentral.

e Die Zone 3 umfasst angrenzende Bereiche der Ortsteile Neuenkruge und
Borbeck, die dem Grundzentrum Metjendorf zugeordnet sind sowie Bereiche der
Gemeinde Rastede. Zudem werden Bereiche von Westerstede, Bad Zwischen-
ahn und Bockhorn angeschnitten.

(-1
Vorentwurf (Stand: 12.03.2024) ImMmsstanmresn



Seite 8

Die Umsatzherkunft mit Streukunden (z.B. aus den Ubrigen Bereichen des Landkreises
einschl. Metjendorf sowie Touristen/Durchreisenden) ist mit 5 bis 12 % moderat. So
sind diese Einwohner aufgrund der Attraktivitats- und Standortvorteile des Angebots
starker auf Oldenburg und den eigenen zentralen Ort orientiert.

Bei den periodischen Sortimenten (gem. LROP; Kongruenzraum grundzentral) rekru-
tiert das Vorhaben knapp 74 % seines Umsatzes mit Bewohnern aus den Zonen 1 und
2. Knapp 4 % des Umsatzes werden zusétzlich durch Ubernachtungsgéaste im Kongru-
enzraum erwirtschaftet. Damit stammen bei den periodischen Sortimenten im
Schnitt knapp 78 % des Vorhabenumsatzes aus dem Kongruenzraum Wiefelstede.
Etwa 20 % des Vorhabenumsatzes wird aus der Zone 3 generiert und gut 2 % des Um-
satzes entfallen auf raumlich nicht zuordenbare Streuumsétze, die diffus durch Kunden
aus den ubrigen Bereichen rekrutiert werden.

In den aperiodischen Sortimenten (gem. LROP) rekrutiert das Vorhaben rd. 72 % seines
Umsatzes mit Bewohnern aus den Zonen 1 und 2. Knapp 4 % des Umsatzes werden
zusatzlich durch Ubernachtungsgéste im Kongruenzraum erwirtschaftet. Damit stam-
men bei den aperiodischen Sortimenten im Schnitt rd. 76 % des Vorhabenumsatzes
aus dem Kongruenzraum Wiefelstede. Etwa 20 % des Vorhabenumsatzes wird aus der
Zone 2 generiert. Etwa 4 % des Umsatzes entfallt auf raumlich nicht zuordnenbare
Streuumsatze, die diffus durch sonstige Kunden rekrutiert werden.

Der 70-30 %-Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitat mit dem Kongruenz-
gebot wird damit sowohl fur die nahversorgungsrelevanten Vorhaben (Verbraucher-
markt, Discounter, Drogeriemarkt, Getrankemarkt) als auch fir die zentrenrelevanten
Vorhaben (Nachnutzung Edeka/Markant) entsprochen. Das Vorhaben mit knapp 7.000
gm VKF generiert seinen Umsatz maf3geblich aus dem eigenen, raumordnerisch zuge-
wiesenen Verflechtungsbereich.” (Die Oldenburger LandstraBe in Wiefelstede als
Standort fUr ein Fachmarktzentrum; Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandels-
projekt (Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Stand: 25.10.2022 / 23.11.2023))

Das Kongruenzgebot wird somit erfilllt.

LROP 2.3 04 ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzent-
rationsgebot).*

= Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches des
Grundzentrums Wiefelstede.

Die Standortwahl entspricht somit dem raumordnerischen Konzentrationsgebot.

LROP 2.2 05 »,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadt-
relevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
zuléssig (Integrationsgebot). Diese Flachen miissen an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein [...].“

= Das Vertraglichkeitsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante Projekt in
Bezug auf das Integrationsgebot den raumordnerischen Vorgaben entspricht.

,Gemals den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen zulassig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in Niedersachsen in
einem engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versor-
gungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. AulRerdem mussen
diese Flachen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Der Vorhabenstandort befindet sich am ndrdlichen Pol des zentralen Versorgungsbe-
reichs des Ortsteils Wiefelstede und wird dort als Potenzialflache fur den grof3flachigen
Lebensmitteleinzelhandel und arrondierender Fachmarkte gefiihrt (vgl. Einzelhandels-
und Zentrenkonzept, 2022). Nach dem Regionalen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2010 liegt der Standort allerdings auf3erhalb der dargestellten integrierten Lage.

(-1
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Allerdings muss darauf verwiesen werden, dass bereits das Einzelhandelskonzept aus
2012 zum begriindeten Ergebnis kam, dass das Zentrum deutlich anders als vom Land-
kreis seinerzeit vorgesehen abzugrenzen sei. Die in 2022 leicht modifizierte Abgren-
zung lehnt sich dabei eng an die vorherigen Abgrenzungen an und bezieht lediglich den
Vorhabenstandort fiir Aldi und Edeka zu grof3en Teilen mitin das Zentrum ein. So konn-
ten in dem Einzelhandelskonzept fiir die gesamte Gemeinde im Kern des Zentrums
keine entsprechenden Flachenreserven fiir das Vorhaben von Edeka und Aldi vorge-
funden werden. Unter zusatzlicher Beriicksichtigung des Alters des Regionalen Einzel-
handelskonzepts (12 Jahre) sind die Darstellungen nach Einschatzungen des Gutach-
ters daher abwéagbar.

Damit ist eine stadtebaulich integrierte Lage gegeben. Der rdumliche Zusammenhang
zum vorhandenen Siedlungsbereich mit wesentlichen Einwohneranteilen wird gewabhrt.
Der Vorhabenstandort ist aus den sich raumlich anschmiegenden Wohngebieten gut
erreichbar. Die Néahe zu mehreren Bushaltestellen sichert zudem die Anbindung an den
OPNV. Die Erreichbarkeit im Modal Split ist bereits heute gegeben.

Das Vorhaben wird aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich des Grund-
zentrums Wiefelstede (Hauptzentrum) den Vorgaben des stadtebaulichen Integrations-
gebots gerecht. Das Vorhaben ist damit funktional richtig verortet. Das stadtebauliche
Integrationsgebot ist somit erfiillt. Andere grolBmalfistabliche Flachenreserven, die mo-
derne Vorhabenkonzepte aufnehmen kénnen, konnten in den gewachsenen Standort-
lagen des Hauptzentrums in dem Einzelhandelskonzept aus 2022 demgegeniber wei-
terhin nicht aufgezeigt werden.”

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Wiefelstede
und damit in einer stadtebaulich integrierten Lage. Mit der Haltestelle ,Am Tief*, die an
der Oldenburger Landstral3e liegt und somit unmittelbar an das Plangebiet angrenzt, ist
ein Anschluss an das OPNV-System vorhanden.

LROP 2.2 07 ,,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungs-
gebot).”
= Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind Beteiligungsschritte verbindlich vorge-
schrieben und die Nachbarkommunen werden am Verfahren beteiligt, so dass das Ab-
stimmungsgebot erfillt wird.

LROP 2.2 08 »Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).“

Das Vertraglichkeitsgutachten setzt sich intensiv mit dem Aspekt ,Beeintrachtigungsverbot®
auseinander.

~Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsféhigkeit von zentralen Orten
setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwesentlich be-
eintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet
die wohnortnahe Bereitstellung von Gitern des téaglichen (nahversorgungsrelevanten) Be-
darfs. Eine mdglichst flachendeckende Grundversorgung dient primar dem Ziel, einen auf-
grund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhaltnisméagigen Zeit- und Wegeaufwand mit
allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche und
der verbrauchernahen Versorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es Uber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen Aus-
wirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen kann. Im
Kern geht es um die Einschéatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine
groRere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine
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Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht, bzw. die verbrauchernahe Ver-
sorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung
in ihrer Funktionsféhigkeit beeintréachtigt sind, bedarf einer Prifung der konkreten Umsténde
im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwaltungsgerichte
(vgl. u.a. OVG Munster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002)
die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 %
mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlie-
Ren sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Grundsatzlich muss an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass der Abwagungs-
schwellenwert hinsichtlich der Mdglichkeit des Umschlagens in Wirkungen stadtebaulicher Art
genau interpretiert werden muss. So genie3en z.B. Angebote mit (hoch) zentrenrelevanten
Sortimenten, wie Hausrat und Bekleidung/Schuhe, auf3erhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen keinen unmittelbaren Schutzanspruch vor Wettbewerb. Auch der einzelne Betrieb wird
in Zentren nicht geschutzt, sondern die Versorgungsfunktion des Zentrums insgesamt. Dem-
nach kann ein Vorhaben, welches ein Zentrum selbst starkt, ohne negative Folgen auch zu-
lasten dieses Zentrums Umsatzriickgange von 20 bis 30 % induzieren. Auch muss beachtet
werden, falls es sich nur um ein Nebensortiment handelt, welches von Umsatzriickgdngen
bedroht wird. In beiden Fallen kdnnen auch deutlich hdhere Quoten als 10 % in Kauf genom-
men werden.

Neben der Hohe der ermittelten Umsatzumverteilungen stellt zudem die branchenspezifi-
sche Zentralitatskennziffer einer Stadt oder Gemeinde (und in Bezug auf ihren Verflech-
tungsraum) und ihre Veranderung in Folge der Vorhabenrealisierung als MaRRstab fir die an-
gemessene Erfilllung der zugewiesenen zentral6rtlichen Funktion eine wichtige KenngréfRe
dar.

Das Vorhaben im zentralen Versorgungsbereich von Wiefelstede wird eine durchschnittliche
prospektive Umsatzumverteilungsquote von

e rd. 9,8 % bei Nahrungs- und Genussmittel und
e rd. 33,8 % bei Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikeln

innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den 10 %-Schwellenwert damit bei Drogeriewa-
ren, Gesundheits- und Pflegeartikeln Gberschreiten.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass das Gesamtvorhaben vorrangig gegen den zentralen Ver-
sorgungsbereich Wiefelstede (=Vorhabenstandort) wirkt und auch hauptsachlich dort die
10 %-Schwelle Uberschritten wird. Vorrangig liegt bei dieser Standortlage der Bewertungs-
mafistab zum Erhalt der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Wiefelstede
im Fokus der Untersuchung.

Bei der Abwagung von langfristigen Chancen und moéglichen kurzfristigen Risiken kommt es
auf das jeweilige Gewicht der konkurrierenden Interessen an: Das Vorhaben soll an einem
durch Einzelhandel bereits vorgepragten Standort innerhalb des Hauptzentrums der Ge-
meinde Wiefelstede realisiert werden. Bei den Lebensmittelkomponenten handelt es sich aus-
schlieBlich um die Absicherung bereits bestehender Angebote, mit der eine Verkaufsflachen-
erweiterung auf heute Ubliche VKF-Gro3en einhergeht. Es soll ein zentraler Versorgungsbe-
reich funktional gestérkt und v.a. im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels zukunftsfahig auf-
gestellt werden.

Die differenzierte Betrachtung und Bewertung der absatzwirtschaftlichen Effekte stellt sich wie
folgt dar:

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird das Vorhaben in der aktuellen Variante die
vorhabenrelevante Angebotssituation im Kongruenzraum in Bewegung bringen, was sich an
den Umsatzumverteilungen von bis zu 9,8 % (ZVB Wiefelstede: v.a. Lidl) und rd. 8,1 % (Streu-
lagen KR Wiefelstede: v.a. Netto) widerspiegelt. Im ZVB Hahn-Lehmden werden die Umsatz-
rickgange < 0,1 Mio. € und damit unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle liegen.
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Die Vorhabenrealisierung ist v.a. hinsichtlich méglicher Risiken (insb. Beeintrachtigung des
LidI-Markts im ZVB Wiefelstede) auszuloten.

In Bezug auf das raumordnerische Geflige sind darliber hinaus bei einem Umsatzriickgang
von max. 4 % mehr als unwesentliche Auswirkungen nicht zu erwarten. So sind die Angebote
in der Ortsmitte von Rastede und Metjendorf innerhalb von Siedlungsstrukturen mit wesentli-
chen Einwohneranteilen integriert. Eine vorhabeninduzierte Umlenkung von Nachfragestro-
men mit stadtebaulichem Gewicht ist insbesondere aufgrund der Distanzsensibilitéat der Ver-
brauchernachfrage dieses Sortiments nicht zu erwarten.

Die Zentralitat bei Nahrungs- und Genussmitteln wird durch das Vorhaben von aktuell 110 %
um +11 % Punkte auf 121 % steigen (unter erfolgter Berlcksichtigung der Einwohnerzu-
wachse und der Umsatzriickgange). Der Wert liegt im oberen Bereich fiir Grundzentren; da
jedoch gewurdigt werden muss, dass es sich bei dem Grundzentrum Wiefelstede um den ge-
wachsenen Hauptort der Gemeinde handelt, der z.B. auch wegen anderer Besuchsanlasse
(Verwaltung, etc.) regelmaf3ig von den Blrgern der gesamten Gemeinde aufgesucht wird, ist
dieser Wert noch vertretbar.

Positiv gewirdigt werden muss, dass durch die Gemeinde im Grundzentrum eine nachhaltige
Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels beabsichtigt ist. So sollen im Zuge der Vorhaben-
realisierung, die v.a. das Ziel der Umsetzung eines zeitgemaf dimensionierten Verbraucher-
markts hat, der Edeka-Altstandort und der Markant-Standort branchenfremd nachgenutzt wer-
den (anderweitige Nachnutzung oder Uberplanung wurden durch das Einzelhandelskonzept
als Voraussetzung fur eine Vorhabenumsetzung formuliert). Durch das Vorhaben werden bei
Nahrungs- und Genussmitteln bereits bestehende Anbieter vor Ort zukunftsfahig positioniert
(Erweiterung um per Saldo + 878 gm VKF). In die Abwégung muss durch die Gemeinde jedoch
noch eingestellt werden, ob dem Anbieter Lidl ausreichend Reserven fur ggf. anstehende An-
passungen verbleiben. So muss mit Entwicklungsbegehren gerechnet werden, um den An-
schluss an aktuelle Standards nicht zu verlieren. Zugleich wére hierdurch im Kernort weiterhin
eine raumlich ausgewogene Nahversorgung gesichert.

Im Sortiment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel liegen die Umsatzumvertei-
lungsquoten bei rd. 33,8 % im ZVB Wiefelstede und rd. 17,9 % im ZVB Hahn-Lehmden. Tan-
giert von den hohen Quoten sind ebenfalls die strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe sowie
Apotheken. Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel stellen jedoch lediglich ein Rand-
sortiment der Verbrauchermérkte und Lebensmitteldiscounter dar, sodass keine ruindsen Wir-
kungen zu erwarten sind. So wird der Umsatzriickgang nur auf ca. 10 % der Gesamtverkaufs-
flache dieser Anbieter eintreten. Eine Versorgungslicke aufgrund einer Verkaufsflachenredu-
zierung in diesem Sortiment ist auch nicht zu erwarten, da Gesundheits- und Pflegeartikel zum
Standardsortiment von Verbraucherméarkten und Lebensmitteldiscountern gehdren und nicht
weitgehend ausgelistet werden. Gleiches gilt fir Apotheken, die nur einen Teil ihnres Umsatzes
aus freiverkauflichen Drogeriewaren generieren, deren Haupteinnahmequelle jedoch rezept-
pflichtige Medikamente sind. Zulasten des Rossmann-Markts im ZVB Rastede werden Uber-
schlagig Werte von 10 % abgeschatzt. Dieser Anbieter ist aufgrund seiner Alleinstellung im
Ort (und angrenzende Bereiche) als Uberdurchschnittlich stark zu bezeichnen, so dass dort
durch das Ausbleiben von Zuflissen aus Wiefelstede keine bestandsgefahrdenden Wirkun-
gen eintreten werden.

Die Zentralitat bei Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikeln wird durch das Vorhaben
von aktuell 104 % um +31 %-Punkte auf 135 % steigen (unter erfolgter Berucksichtigung der
Einwohnerzuwéachse und der Umsatzriickgédnge). Der Wert liegt im Ublichen Bereich fir
Grundzentren; zumal gewdrdigt werden muss, dass es sich bei dem Grundzentrum Wie-
felstede um den gewachsenen Hauptort der Gemeinde handelt, der z.B. auch wegen anderer
Besuchsanlasse (Verwaltung, etc.) regelmaRig von den Birgern der gesamten Gemeinde auf-
gesucht wird. Aufgrund der hohen ,Apothekendichte” sind jedoch freiverkéufliche Arzneimittel
auf ein Minimum zu reduzieren (Uber Ausschluss von Apotheken im B-Plan).
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Betrachtet man die Auswirkungen fuir den periodischen Bedarf insgesamt (also Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel), ergeben sich Umvertei-
lungsquoten von etwa 11 % (rd. 12 % fiir den ZVB Wiefelstede). Damit liegen die Quoten
ohnehin nur knapp Uber der 10 %-Marke. Hier sei nochmals darauf hingewiesen, dass v.a.
das Drogeriesegment die Umverteilungsquoten ,nach oben treibt“. Dieses wird aber in den
vorhandenen Betrieben nur als Randsortiment geftihrt und damit auch weiterhin zur Komplet-
tierung des Sortiments angeboten werden. Fir die im Untersuchungsraum gelegenen Droge-
rieméarkte liegen die Umverteilungswirkungen unterhalb von 10 %.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Heranziehung der 10 %-Marke als Beurtei-
lungskriterium in dem Zusammenhang der Bewertung von Wirkungen stédtebaulicher und
raumordnerischer Art nur bedingt ein hilfreiches Instrument darstellt. Somit ist selbst bei sorti-
mentsspezifischen Umsatzumverteilungswirkungen von ber 10 % keine SchlieBung ansons-
ten marktfahiger Betriebe zu erwarten.

Demnach kénnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ im Sinne einer Funktions-
storung der verbrauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
fiir die Sortimente ,,Nahrungs- und Genussmittel”“ sowie ,,Drogeriewaren, Gesundheits-
und Pflegeartikel“ ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansons-
ten marktfahiger Betriebe ist nicht zu erwarten.

Im Bereich der sonstigen aperiodischen Neben- und Randsortimente wurde vor dem Hinter-
grund der moderaten Marktanteilszuwéchse (im Schnitt 9 %-Punkte) und i.V.m. der integrier-
ten Standortlage auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet. Da-
bei ist insbesondere auf die Lage des Vorhabens in dem wichtigsten zentralen Versorgungs-
bereich der Gemeinde zu verweisen. Zudem handelt es sich bei den aperiodischen Einzel-
handelskonzepten um Nachnutzungen von heutigen Einzelhandelsstandorten, was stadte-
baulich und funktional zu begriiRen ist. Die geplanten Mehrbranchenanbieter wiesen kein kla-
res Sortimentskonzept auf, sondern sind sehr breit aufgestellt. Die jeweiligen Angebote in die-
sen Sortimenten sind u.E. nicht in der Lage, wesentliche iberdrtliche zusétzliche Frequenzen
zu generieren. Vielmehr profitieren sie von den bestehenden Angeboten, runden diese ab und
werden zu keinem regelméaRigen Besuchsanlass fir Einwohner anderer Orte fihren.

Ein Umschlagen der zum Teil erhéhten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens
in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der ver-
brauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen
werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.”

Am 7. September 2022 trat eine Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) in
Kraft. Kapitel 3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes, Bo-
denschutz wurde eine neue Nummer 05 als Grundsatz der Raumordnung eingefuhrt, die fol-
gendes beinhaltet: ,Die Neuversiegelung von Flachen soll landesweit bis zum Ablauf des Jah-
res 2030 auf unter 3 ha pro Tag und danach weiter reduziert werden.“ Mit diesem Grundsatz
soll die Innenentwicklung weiter gestarkt und der Schutz des AuRenbereichs vor Uberbauung
sowie die Aktivierung von Brachflachen und Konversionsflachen vorangetrieben werden.

Da im vorliegenden Planungsfall ein vorhandener Einzelhandelsstandort rAumlich erweitert
werden soll, die Flachen bereits auf Ebene des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wie-
felstede fir eine bauliche Entwicklung vorgesehen sind und alternativ weder Brach- noch Kon-
versionsflachen zur Verfugung stehen, wird auf eine teilweise bereits bebaute Flache am Sied-
lungsrand zurtickgegriffen. Durch die Konzentration mehrerer Einzelhandelsnutzungen an ei-
nem Standort kann dieser flachensparend entwickelt werden, so dass die vorliegende Bauleit-
planung mit dem vorgenannten Grundsatz vereinbar ist.

Weiterhin istam 01.09.2021 zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung Uber die
Raumordnung im Bund fir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) in
Kraft getreten. In dieser sind Ziele (Z) und Grundséatze (G) der Raumordnung enthalten, die
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nun zusatzlich zu den Regelungen des LROP und RROP als Grundsétze beriicksichtigt bzw.
als Ziele beachtet werden missen.

Folgende Inhalte sind fir die vorliegende Planung relevant:
»,1.  Hochwasserrisikomanagement

I.1.1 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen einschlieR3lich der Siedlungsent-
wicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MaRgabe der bei dffentlichen Stellen ver-
fugbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hoch-
wasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal? auch die Wassertiefe und
die Flielgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiir-
digkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwas-
serrisiken einzubeziehen.®

= Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebieten. Zudem liegt das Plangebiet gemaR den Umweltkarten
Niedersachsen auRerhalb der Kistenbereiche von Ems und Weser.

Auch bei &uf3erst seltenen extremen Ereignissen im Kuistengebiet (HQ Extrem) ist nicht
mit einer Uberflutung zu rechnen, auch wenn keine Deiche vorhanden wéren.

Insofern ist der Eintritt eines Hochwasserereignisses als eher unwahrscheinlich einzu-
stufen. Damit besteht kein Zielkonflikt.

,1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Klstengebiete eindringendes
Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschliel3lich der
Siedlungsentwicklung nach Mafigabe der bei offentlichen Stellen verfligbaren Daten
vorausschauend zu priifen.“

=  Wie bereits erlautert ist das Eindringen von Meerwasser als sehr unwahrscheinlich ein-
zustufen.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes sowie unmittelbar westlich angrenzend ver-
laufen Entwasserungsgraben. Bei Starkregenereignissen besteht die Gefahr, dass die
Graben Uber die Ufer treten kdnnten. Im Rahmen der konkreten Objektplanung besteht
die Mdglichkeit, die Erdgeschossfulzbodenhdhe des bzw. der Gebaude so anzuordnen,
dass ein ausreichender Abstand zur Gelandeoberkante vorhanden ist.

Auswirkungen durch den Klimawandel in Bezug auf Starkregenereignisse sind daher
eher als gering einzustufen, da kein Uberflutungsrisiko aufgrund duRerer Faktoren be-
steht. Es besteht lediglich ein allgemeines Risiko durch Starkregenereignisse.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland (RROP) stammt aus
dem Jahr 1996. Dem zentralen Siedlungsbereich von Wiefelstede wird dort die Funktion eines
Grundzentrums zugewiesen, welches dariber hinaus als Standort mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Erholung sowie als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten gekennzeichnet ist. Zudem liegt das Plangebiet innerhalb eines
Vorranggebietes Trinkwassergewinnung.

Entsprechend dem zentrale Orte Prinzip stellen Grundzentren fiir die Einwohner im Verflech-
tungsbereich die Grundversorgung mit Gitern des téaglichen Bedarfs sicher. Diese Daseins-
vorsorge beinhaltet ein entsprechendes Angebot an 6ffentlichen und privaten Einrichtungen
der Versorgung, Bildung und Kultur, sozialer, medizinischer und pflegerischer Betreuung, Er-
holung, Sports und Freizeit sowie Verwaltung.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird die Funktion des Grundzentrums in Bezug auf die
Versorgungsfunktion mit Gitern des taglichen Bedarfs gestarkt.

Der Textteil des RROP enthélt zur besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung folgende Aus-
fuhrungen:
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,Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm sind in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen Standorte mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ‘Erholung‘zu bestimmen, wo-
bei die vorhandene natiirliche Eignung der umgebenden Landschaft fiir Erholung und Freizeit,
die Umweltqualitat, die Ausstattung mit Erholungsinfrastruktur sowie das kulturelle Angebot
zu bericksichtigen sind.

Erhaltung und Verbesserung des bestehenden Angebotes an Erholungsgebieten und Frem-
denverkehrseinrichtungen und deren Anpassung an den Bedarf haben dabei Vorrang vor der
Entwicklung neuer Gebiete.“

Die vorliegende Bauleitplanung hat keine Auswirkungen auf die Erholungsfunktion.

Zum Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten fuhrt
das RROP aus:

,In der Gemeinde Wiefelstede sind zwei zentralbrtliche Siedlungsbereiche vorhanden, die
beide im RROP als Standorte von Grundzentren ausgewiesen werden. Neben dem Hauptort
Wiefelstede ist dies der Siedlungsraum Metjendorf an der Grenze zur Stadt Oldenburg, dem
von der Einwohnerzahl und den vorhandenen Versorgungseinrichtungen eine gleichrangige
Bedeutung und Zentralitat zukommt.

Beide Grundzentren nehmen Schwerpunktaufgaben fur die Sicherung und Entwicklung von
Wohnstéatten wabhr, die sich aus der raumlichen Nachbarschaft zum Oberzentrum Oldenburg
ergeben (Entlastungsfunktion).”

Die vorliegende Bauleitplanung tragt dazu bei ein modernes Angebot zur Grundversorgung
der ortlichen Bevolkerung sicherzustellen und gewinnt dadurch an Attraktivitat als Wohnstand-
ort.

Auswirkungen auf das Vorranggebiet Trinkwassergewinnung sind bei ordnungsgeméaRer Be-
seitigung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers nicht zu erwarten.

Insgesamt betrachtet ist die vorliegende Bauleitplanung mit den raumordnerischen Vorgaben
vereinbar bzw. steht diesen nicht entgegen.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der norddstliche, bereits bebaute Teil des aktuellen
Plangebiets als gemischte Bauflache und der (brige Bereich als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Sportliche Zwecke* dargestellt. Die Sonderbauflache erstreckt sich auch
auf die nordlich an das Plangebiet grenzenden Bereiche. Ein Teil davon wird Uberlagert von
einer Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen und Ablagerungen mit der Zweckbestimmung
LAltablagerungen®”.

Der an der nordlichen Plangebietsgrenze verlaufende Auebach ist auf Ebene des Flachennut-
zungsplanes als offentlicher Wasserzug Il. Ordnung dargestellt und die oOstlich gelegene
Stral3e als sonstige Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstralie.

Westlich des Plangebietes sind offentliche Grinflachen mit den Zweckbestimmungen Bolz-
platz, Sportplatz und Tennisplatz sowie eine Flache fir den Gemeinbedarf mit den Zweckbe-
stimmungen Schule und Hallenbad dargestellt. Daran schlief3t sich nordwestlich eine Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung ,Sportliche Zwecke* an.

Um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) nachzukommen, wo-
nach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 154 ,Grof¥flachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede-
Nord“ auch die vorliegende Flachennutzungsplananderung (136. FNP-Anderung) erforderlich.
Gegenstand der Anderung ist die Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,,Gro3fléchiger Einzelhandel” fir den Bereich des Plangebietes.
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede (Plangebiet ist rot
gestrichelt gekennzeichnet)

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den norddstlichen, bereits bebauten Teil des Plangebiet liegt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 2 ,Am Breeden / Oldenburger LandstraRe in Wiefelstede - Aldi-Markt*
(Rechtskraft: 04.10.1996) vor.

Dieser setzt im Wesentlichen einen Verbrauchermarkt mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 fest, der maximal ein Vollgeschoss aufweisen darf und in offener Bauweise, d. h. mit einer
Gebaudelange von maximal 50,0 m und seitlichem Grenzabstand zu errichten ist. Die Grund-
flachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
Uberbaut werden darf.

Die Stellplatzflachen sind ebenfalls im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt und werden
durch eine textliche Festsetzung zur Begriinung (je 7 Stellpléatze ist ein gro3kroniger Baum
anzupflanzen) erganzt. Weitere standortgerechte heimische Anpflanzungen sind entlang der
westlichen Grenzen verbindlich vorgesehen. Zudem ist die im Norden des Geltungsbereiches
gelegene private Grunflache von einer Bebauung freizuhalten.
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burger Landstral3e in Wiefelstede - Aldi-Markt“ (Rechtskraft: 04.10.1996)

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Vorhaben- und Erschlielungsplan Nr. 2 in dem Bereich ,,Am Breeden / Olden-

Vorentwurf (Stand: 12.03.2024)
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 102 ,,Am Breeden / Oldenburger LandstraBe“ (Rechtskraft:
30.01.1998)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Am Breeden / Oldenburger Landstrafl3e”
(Rechtskraft: 30.01.1998) schlief3t sich im Sudosten an das Plangebiet an und umfasst die
unmittelbar an die Oldenburger LandstraRe bzw. die Stralle Am Breeden angrenzenden Be-
reiche. Der Bebauungsplan setzt hauptsachlich Mischgebiete fest, in denen Gebaude mit ei-
nem Vollgeschoss in offener Bauweise (Gebaudeldange max. 50 m) errichtet werden dirfen.
Fir den Bereich an der Oldenburger Landstral3e betragt die Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und
fur das Gbrige Plangebiet 0,4.

Entlang der Geltungsbereichsgrenze ist zudem zur Abgrenzung gegenuber der freien Land-
schaft eine private Grinflache, die von einem Pflanzgebot Uberlagert wird, festgesetzt.

Weitere Bebauungsplane im direkten Umfeld des Plangebietes liegen fir die Bereiche dstlich
der Oldenburger Landstral3e mit Festsetzung von Mischgebieten und Allgemeinen Wohnge-
bieten sowie im Bereich der Sportanlagen nordwestlich des Plangebietes vor.

4.4 Sonstige stadtebauliche Planungen

Als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB liegt das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept ,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Ge-
meinde Wiefelstede“ vom 17.10.2022 (Dr. Lademann & Partner, Hamburg) vor. Es handelt
sich dabei um eine Aktualisierung und Fortschreibung des vorherigen Einzelhandelskonzep-
tes, welches vom Rat der Gemeinde Wiefelstede beschlossen wurde.

Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden zwei Versorgungsbereiche defi-
niert. Es handelt sich dabei um den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Ortskern
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Wiefelstede und das Nahversorgungszentrum Ortskern Metjendorf. Das Hauptversorgungs-
zentrum wird wie folgt abgegrenzt:

. Edeka

® A Raiffeisen
Warengenossenschaft

',‘ .. kurzfristiger Bedarf < 400 gm
©
kurzfristiger Bedarf > 400 gm

B mittelfristiger Bedarf < 400 gm
> B mittelfristiger Bedarf > 400 gm

Gartnerei Diers L] 4 langfristiger Bedarf < 400 gm

: A langfristiger Bedarf > 400 gm

V‘i Garten Kbnig‘ ® |eerstand
A A ® zentrenerganzende Nutzung
S - [_] Hauptzentrum Wiefelstede
. \?\,ri.sl.sigeg\ah’r;r;? Rt mgew Potenzialflache Fachmarktzentrum

Abbildung 24: Abgrenzung des Hauptzentrums Ortskern Wiefelstede

Abb. 5: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern Wiefelstede (Quelle: ,,Perspektiven der
Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Wiefelstede*, Dr. Lademann & Partner, Hamburg)

Das Plangebiet befindet sich am noérdlichen Rand des zentralen Versorgungsbereiches und
ist in der Abbildung als Potenzialflache Fachmarktzentrum dargestellt.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird u. a. als Schwache des Hauptversorgungszent-
rums beschrieben, dass die vorhandenen ,Lebensmittelmérkte nicht optimal aufgestellt (zu
klein) [sind], wodurch bei den periodischen Sortimenten von Uberproportional hohen Abflissen
auszugehen ist (z. B. Richtung Rastede).” Als Handlungsziel wird daher u. a. formuliert:

e Angebotsliicken im Bereich der aperiodischen Sortimente durch strukturprdgende
und sogstarke Konzepte abbauen; zur Umsetzung ist die Nachbarschaft zu mehreren
(grof3flachigen) Lebensmittelmérkten erforderlich (Frequenzbringer); Umsetzung auf
der identifizierten Potenzialflache fiir ein Fachmarktzentrum priifen®

e ,Nachnutzung von Leerstdnden; friihzeitig abgdngige Betriebe identifizieren und nach
Lésungen suchen, um Leersténde zu verhindern.“
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Im Rahmen des im Zusammenhang mit der vorliegenden Bauleitplanung erarbeiteten Vertrag-
lichkeitsgutachten (Die Oldenburger Landstrafl3e in Wiefelstede als Standort fir ein Fachmarkt-
zentrum; Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsprojekt (Dr. Lademann & Partner,
Hamburg, Stand: 25.10.2022 / 23.11.2023) wurde auch die Kompatibilitat der vorliegenden
Planung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Wiefelstede Uberprift.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die vorliegende Bauleitplanung mit dem Kon-
zept vereinbar ist.

,Uber die landes- und regionalplanerischen Vorgaben hinaus, sind Einzelhandelsvorhaben in
die gesamtstadtischen Entwicklungsabsichten der jeweiligen Standortkommune einzuordnen.

Fir die Gemeinde Wiefelstede liegt ein (derzeit noch nicht beschlossenes)! Einzelhandels-
und Zentrenkonzept aus 2022 vor, welches den Einzelhandel in der Gemeinde Wiefelstede
auf konzeptioneller Ebene / gesamtheitlich betrachtet. Darin wird der Vorhabenstandort an der
Oldenburger Landstral3e innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Grundzentrums
Wiefelstede ausgewiesen. Dieser soll grof3flachige Lebensmittelmarkte und Fachmarktkon-
zepte aufnehmen, sofern/da diese Uber keine Zukunftsperspektiven an den Altstandorten ver-
figen. Zudem heil3t es weiter, dass die zuklnftige Ausrichtung im Bereich des Einzelhandels
auf die Ortskerne von Wiefelstede (raumlich definierte Zentren von Wiefelstede und Metjen-
dorf) erfolgen soll, um eine Starkung dessen zu gewdahrleisten. Dabei wird das Ziel formuliert,
dass sich Wiefelstede selbst im Einzelhandel dynamischer entwickeln soll, was in der nachs-
ten RROP-Fortschreibung einer Uberpriifung der Zuweisung einer moglichen mittelzentralen
Teilfunktion einhergehen muisste. Eine Verschlechterung der raumlichen Erreichbarkeit von
Nahversorgungsstandorten ergibt sich bei der Verlagerung von Edeka ebenfalls nicht, viel-
mehr wird fir die Einwohner im Ortsteil Wiefelstede die Angebotsvielfalt per Saldo qualifiziert
(moderne Flachenkonzepte und Ansiedlung eines Drogeriemarkts).

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2022 wird der zentrale Versorgungsbereich Wie-
felstede auch weiterhin als Hauptzentrum eingestuft. Dieses gilt es zukunftsfahig abzusichern.
Nach den Steuerungsempfehlungen sind prioritdr nahversorgungsrelevante Sortimente im
Ortskern von Wiefelstede uneingeschréankt zulassig. Gleichmafien gilt der ZVB Wiefelstede
als Investitionsvorranggebiet fir zentrenrelevante Sortimente gemaf der Wiefelsteder Sorti-
mentsliste.

Dartber hinaus wurde im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein Uberschlagiger Entwick-
lungsrahmen von rd. 650 bis 2.050 gm im kurzfristigen Bedarf, rd. 100 bis 2.000 gm im mittel-
fristigen Bedarf sowie rd. 250 bis 2.050 gm im langfristigen Bedarf errechnet. Durch die Rea-
lisierung des Vorhabens werden diese Entwicklungspotenziale insbesondere im kurzfristigen
Bedarf aufgrund der durch die Gemeinde beabsichtigten aperiodischen ,Flachenverwertung*
der Altstandorte von Edeka und Markant bei weitem nicht ausgeschoépft, sodass auch fur wei-
tere Vorhaben (v.a. im Grundzentrum Metjendorf) rechnerische Entwicklungspotenziale ver-
bleiben. Die verbleibenden, Uberschlagigen Potenziale von ca. 0 bis 650 gm VKF (kurzfristiger
Bedarf) bzw. ca. 0 bis 1.670 gm VKF (mittel- und langfristiger Bedarf) entfallen aufgrund der
derzeit durch das RROP vorgesehenen Gleichstellung beider Grundzentren auf den Kongru-
enzraum Metjendorf.” (Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Stand: 25.10.2022 / 23.11.2023)

Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens (Die Oldenburger Landstral3e in Wiefelstede als
Standort fur ein Fachmarktzentrum; Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsprojekt
Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Stand: 25.10.2022 / 23.11.2023) wurde die Vereinbarkeit
des vorliegenden Projektes mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept fur den Landkreis Am-
merland EHK Uberprift.

,Betrachtet man die fur das Vorhaben relevanten Kriterien fur die Einzelhandelsentwicklung in
Wiefelstede, so ist Folgendes festzuhalten:

1 zwischenzeitlich ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Gemeinde Wiefelstede" vom 17.10.2022 vor (Dr. Lademann & Partner, Hamburg) vom Rat der Gemeinde Wiefelstede
beschlossen worden.
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Der Vorhabenstandort befindet sich entgegen der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde (2022) laut REHK (2010) nicht in
stadtebaulich integrierter Lage. Bereits das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus 2015 und
der verwaltungsinterne Entwurf aus 2019 hat jedoch die Erforderlichkeit einer deutlich abwei-
chenden Abgrenzung begriindet. Dr. Lademann & Partner konnten diese Zentrenabgrenzung
in grol3en Teilen auf Aktualitat bestatigen. Im Norden wurde lediglich die bereits ausgewiesene
Potenzialflache erweitert, um die Mdglichkeit zur Neuaufstellung grof3flachiger Anbieter zu
schaffen.

Es sei darauf hinzuweisen, dass das neue LROP 2017 sich noch nicht im RROP aus 1996
und im REHK aus 2010 wiederfindet. Nach der Arbeitshilfe zum LROP 2017 sind solche Lagen
als integriert zu bezeichnen, die sich im zentralen Versorgungsbereich befinden. Integrierte
Lagen gehen i.d.R. Uber die engere Abgrenzung hinaus. So kdnnen auch rdumlich sich an-
schmiegende Lagen als integriert bezeichnet werden.

Der Vorhabenstandort liegt im Hauptzentrum der Gemeinde Wiefelstede (Abgrenzung 2022)
und schmiegt sich zugleich an das Hauptzentrum an, sodass der Vorhabenstandort als stad-
tebaulich integriert zu bezeichnen ist.

Die ,Rasteder Liste” entspricht zu gro8en Teilen der im Jahr 2022 modifizierten ,Wiefelsteder
Liste®, Nach dieser kénnen die differenziert gepriiften Hauptsortimente allesamt als nahver-
sorgungsrelevant eingestuft werden.

Der Landkreis Ammerland bewertet Lebensmittelmérkte im Landkreis anhand der Verkaufs-
flachendichte, die im Jahr 2010 festgelegt wurde. So besteht das Ziel im jeweiligen Kongru-
enzraum in Bezug auf Lebensmittelméarkte ab 200 gm VKF einen Dichtewert von 500 gm je
1.000 Einwohner nicht zu tbersteigen. Am 06. Dezember 2018 gab der Landkreis, Amt fir
Bauwesen und Kreisentwicklung bekannt, dass der Wert nicht mehr als ,uniiberwindbare De-
markationslinie” zu bewerten sei. Es bedarf vielmehr der Begriindung, u.a. werden dabei die
allgemein steigenden Flachenerfordernisse im Lebensmitteleinzelhandel berticksichtigt. [...]

Unter Bericksichtigung eines leichten Einwohnerwachstums wird die Verkaufsflachendichte
im Lebensmitteleinzelhandel (ohne Getréanke- und Drogeriemarkte) im Jahr 2024 fir das
Grundzentrum bei rd. 575 gm je 1.000 Einwohner liegen (ohne in Rede stehenden Erweite-
rungen). Wenn man die erweiterte Verkaufsflache von Edeka und Aldi miteinbezieht, unter der
Voraussetzung, dass Markant schlief3t und dieser Altstandort sowie der Altstandort von Edeka
anderweitig nachgenutzt werden, wirde sich damit die Verkaufsflachendichte leicht auf bis zu
620 gm je 1.000 Einwohner erhdhen.

Damit wirde die im Jahr 2010 definierte Obergrenze von 500 gm nach wie vor Uberschritten.
Der Zuwachs von max. + 8 % ist jedoch Gberschaubar. Einerseits muss konkret fiir das Grund-
zentrum Wiefelstede beachtet werden, dass es sich um das historisch gewachsene Zentrum
fur die gesamte Gemeinde handelt (vgl. Bestreben der Gemeinde der Wirdigung im RROP
der des Ortsteils Wiefelstede Uber den heutigen Kongruenzraum hinausgehenden Funktion).
Andererseits haben sich die Bedarfe im Lebensmitteleinzelhandel in den letzten Jahren ge-
wandelt (u.a. breitere Gange, niedrigere Regalhthen, grof3ziigigere Eingangsbereiche), was
mit steigenden Flachenansprichen dieser Anbieter einhergeht.

Insbesondere die hier geprifte Neuaufstellung erscheint im Lichte des Uberschaubaren Fla-
chenzuwachses bei Nahrungs- und Genussmitteln (aufgrund des Einbezugs nicht mehr markt-
fahiger Flachen) als eindeutige und maf3stébliche MaRnahme zur Umsetzung aktueller Markt-
konzepte des Lebensmitteleinzelhandels.

Das Vorhaben in Wiefelstede ist mit den Kriterien fir die Einzelhandelsentwicklung im Land-
kreis Ammerland kompatibel.“ (Die Oldenburger Landstral3e in Wiefelstede als Standort fir
ein Fachmarktzentrum; Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsprojekt (Dr. Lade-
mann & Partner, Hamburg, Stand: 25.10.2022 / 23.11.2023)
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5. STADTEBAULICHE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil der Ortschaft Wiefelstede und dort westlich
der Oldenburger Landstral3e und ndérdlich der Stralle Am Breeden. Im Westen wird das Plan-
gebiet von einem Ful3- und Radweg begrenzt, der zu den westlich des Weges gelegenen
Sportanlagen fuhrt begrenzt.

Ostlich und siidlich des Plangebietes befinden sich Wohngebiete. Zudem werden die Bereiche
entlang der HauptstralBe durch eine Mischnutzung aus Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung
und kleinen Gewerbebetrieben gepragt. Das ortliche Schulzentrum (Grund- und Oberschule
Wiefelstede) liegt an der Strale Am Breeden und somit Siidlich des Plangebietes.

Entlang der nordlichen Grenze des Plangebietes verlauft der Auebach, ein Gewasser
Il. Ordnung. Es handelt sich dabei um einen gradlinig verlaufenden technisch ausgebauten
Graben.

Das Plangebiet selbst wird wie die nérdlich und direkt stdlich angrenzenden Bereiche land-
wirtschaftlich genutzt. Lediglich der &uRerste Nordosten des Gebietes ist gegenwartig bereits
bebaut. Es handelt sich dabei um ein eingeschossiges Marktgebaude eines Discounters sowie
eines Getrankemarktes einschlief3lich der befestigten Flachen fir die Kundenparkplatze. Die
verkehrliche Erschlie3ung erfolgt von der Oldenburger LandstralRe tiber zwei Zufahrten, wobei
die sldliche Zufahrt vorrangig von Lieferverkehr genutzt wird. Zwischen den Kundenparkplat-
zen sowie dem entlang der Oldenburger Landesstral3e verlaufenden Ful3- und Radweg befin-
det sich ein kleiner mit Baumen bewachsener Grinstreifen sowie eine Bushaltestelle.

Der Ful3- und Radweg auf der sudwestlichen Seite der Oldenburger Landstrale verlauft
durchgehend vom Ortskern in nordwestlicher Richtung. Der auf der gegentiberliegenden Seite
gelegene FuR3- und Radweg endet im Kreuzungspunkt Oldenburger Landstrale / Am Aue-
bach.

Am sudéstlich, stdwestlich und nordwestlichen Rand des jetzigen Einzelhandelsstandortes
befinden sich Baume und Straucher. Die Ubrigen Bereiche sind durch die vorhandenen Ge-
baude, Stellplatze und deren Zufahrten versiegelt.

Nordlich des Auebaches befindet sich eine Elektrostation der EWE Netz GmbH. Das Gebaude
verfligt Uber eine eigene Zuwegung von der Oldenburger LandstralRe.

Die vorhandene Bebauung 6stlich der Oldenburger Landstral3e ist heterogen und besteht aus
zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit ausgebautem Dachgeschoss, Reihenhausern
sowie Ein- und Zweifamilienhdusern.

6. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes ,Perspektiven der Einzelhandelsent-
wicklung in der Gemeinde Wiefelstede“ vom 17.10.2022 (Dr. Lademann & Partner, Hamburg)
wurde sowohl die vorhandene Einzelhandelsstruktur analysiert, als auch Empfehlungen fir
deren Weiterentwicklung gegeben. Als Schwéache des vorhandenen groR3flachigen Lebensmit-
teleinzelhandels wurde ermittelt, dass die vorhanden Betriebe nicht optimal aufgestellt, d. h.
die Verkaufsflache zu gering ist.

Von Seiten der oOrtlich vertretenen Lebensmitteleinzelhdndler Edeka und Aldi besteht bereits
seit mehreren Jahren die Absicht sich durch eine Verkaufsflachenvergré3erung zukunftsfahig
in Wiefelstede aufzustellen. Am bisherigen Standort des Edeka-Marktes ist eine Vergrof3erung
nicht mehr méglich. Zudem ist der gemeinsam mit dem Raiffeisenmarkt genutzte Kundenpark-
platz insbesondere an verkaufsstarken Tagen nicht ausreichend. Konkreter Anlass fur die vor-
liegende Bauleitplanung ist ein Antrag zur Verlagerung des Edeka-Marktes und zur Erweite-
rung des bestehenden Standortes mit Lebensmitteldiscounter und Getrankemarkt.

Stadtebauliches Ziel ist die Weiterentwicklung und VergréRerung des vorhandenen Einzel-
handelsstandortes indem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Neubaus geschaffen werden in welchem folgende Nutzungen realisiert werden kdnnen:
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8.2

8.3

Edeka-Markt mit ca. 2.250 m2 VKF. zzgl. Backer (gegenwartig: 1.375 m2 VKF)
Aldi-Markt mit ca. 1.050 gm VKF (gegenwartig: 744 m2 VKF)

Hol ab-Getrankemarkt mit ca. 700 m2 VKF (gegenwartig: 406 m2 VKF)
Drogeriemarkt mit ca. 750 m2 VKF

Die detaillierten Nutzungen werden auf Ebene des parallel aufgestellten Bebauungsplanes Nr.
154 ,GroRflachiger Einzelhandel Wiefelstede-Nord* verbindlich festgesetzt.

INHALT DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Die bisherige Darstellungen als gemischte Bauflache (0,61 ha) und Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,sportliche Zwecke* (1,92 ha) wird in Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,groRflachiger Einzelhandel® (2,53 ha) geandert.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

In § 1a BauGB ist fir die Aufstellung von Bauleitplanen geregelt, dass die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der gemeindlichen Abwéagung zu berlicksichtigen
sind. Fur die Belange des Umweltschutzes ist zudem gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
prifung durchzufihren und deren Ergebnisse in einem Umweltbericht darzulegen.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass kein Kompensationsdefizit ent-
steht.

Wasserwirtschaft

Bezuglich der Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers liegt eine Stel-
lungnahme des Ingenieurbiiros Bérjes GmbH & Co KG (Westerstede) vom 22.04.2024 vor.

Im Rahmen der Stellungnahme werden folgende MalRnahmen empfohlen:

»Die Vorfluter im Planungsgebiet haben bei Starkregenereignissen die Grenzen ihrer hydrau-
lischen Belastbarkeit erreicht. Um die hydraulische Belastung durch den Anschluss versiegel-
ter Flachen nicht zu erh6hen, sind die Abfliisse von diesen Flachen zu drosseln. Die maximal
zuléssige Drosselabflussspende fiir die Einleitung in den Vorfluter orientiert sich an der nattr-
lichen Abflussspende des Einzugsgebiets mit Ublicherweise q(Dr) = 1,5 — 2,0 I/(s-ha). Dieser
Wert ist in der weiteren Planung mit der unteren Wasserbehorde abzustimmen. [...]

Eine dezentrale Riuckhaltung auf dem Grundstiick mit direkter, gedrosselter Einleitung in das
Vorflutgewasser ist daher zu empfehlen. Hierflr ist die Errichtung eines oberirdischen oder
unterirdischen Regenriickhalteraumes erforderlich, sowie ggf. einer vorgeschalteten Regen-
wasserbehandlungsanlage. Die Machbarkeit der Zu- und Ableitung im Freigefélle ist in der
weiteren Planung anhand der Hohenverhaltnisse zu Uberprufen. “

Unter Berucksichtigung der empfohlenen MaBnahmen kann das im Plangebiet anfallende Nie-
derschlagswasser gedrosselt in den Vorfluter (Auebach) eingeleitet werden.

Verkehr

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben: Neubau
Edeka und Aldi-Markt HauptstralRe; lux planung, Oldenburg, Stand: 15.08.2015) wurde das
Verkehrsaufkommen auf Basis aktueller Verkehrsdaten und Prognosewerte abgeschéatzt so-
wie fur die relevanten Knotenpunkte die Leistungsfahigkeit ermittelt und bewertet.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

,Der Knotenpunkt erreicht fast fiir alle Verkehrsstréome und fast alle Stunden die Qualitatsstufe
A. Lediglich in der Nachmittagsspitze von 16.00 bis 17.00 Uhr erreicht der Strom 4 (Ausfahrt
vom Einkaufszentrum die L 824 Richtung Westerstede) die Qualitatsstufe B, hier ist somit von
geringen Wartezeiten auszugehen.
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8.4

8.5

Somit sind hinsichtlich der Verkehrsabwicklung keine baulichen MaRnahmen auf der L 824
wie z.B. die Anlage einer Linksabbiegespur erforderlich.”

Als zusétzliche MaRnahme wird von Seiten des Gutachters empfohlen getrennte Rechts- und
Linksabbiegestreife (Ausfahrt) mit einer Aufstelllange von mindestens 5 Fahrzeugen vorzuse-
hen. Diese Empfehlung betrifft die nachgeordnete Planungsebene der konkreten Objektpla-
nung und wird dort berlcksichtigt.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich an der Oldenburger Landstral3e die
OPNV-Haltestelle Am Tief (Linien 330, 331, 338 und 349). Die Buslinien sind mit Ausnahme
der Linie 330 zwar vorrangig auf die Schilerbeférderung ausgerichtet, kénnen aber auch von
anderen Fahrgasten genutzt werden, so dass der Einzelhandelsstandort sehr gut an das
OPNV-System angebunden ist.

Entlang der Oldenburger LandstraRe verlauft beidseitig ein kombinierter Ful3- und Radweg.
Insofern ist auch fur FulRganger und Radfahrer eine gute Erreichbarkeit des Standortes gege-
ben. Zur Vernetzung der bestehenden Wegeverbindungen ist zudem ein Weg entlang der
sudwestlichen Plangebietsgrenze zwischen der Oldenburger LandstralBe und dem Weg zu
den Sportanlagen vorgesehen.

Vom Verkehrsgutachter wird empfohlen, zur sicheren Querung der Oldenburger LandstralRe
(L 824) eine Fulganger- / Radfahrerampel neu anzulegen. Aus stadtebaulicher Sicht sollten
im weiteren Verfahren alternative Malinahmen gepruft werden, da sich bereits etwa 110 m
sudlich des Plangebietes eine ampelgeregelte Querungsmaoglichkeit im Bereich des Kreu-
zungspunktes Oldenburger LandstraRe / Am Breeden / Kortebriigger Strafl3e befindet. Als Al-
ternative konnte eine Querungshilfe im Bereich der Oldenburger Landstral3e unmittelbar am
Plangebiet vorgesehen werden oder der FulR3- und Radweg auf der siidwestlichen Seite der
Oldenburger LandstralR3e in dem Abschnitt zwischen Am Breeden und dem Plangebiet konnte
fur beide Richtungen freigegeben werden.

Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft werden durch die vorliegende Bauleitplanung insofern positiv be-
ruhrt, als dass bestehender Einzelhandelsstandort sich heutigen Kundenwiinschen entspre-
chend modern und grof3zligiger aufstellen und erweitern kann.

Damit verbunden ist die Sicherung und ggf. sogar Neuschaffung von Arbeitsplatzen. Zudem
kann die Kaufkraft in der Gemeinde gehalten und der zentralen Versorgungsbereich unter-
stutzt werden.

Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die potenziellen Schallemissionen
des geplanten Einzelhandelsstrandortes und seine Auswirkungen auf die néchstgelegenen
schutzbediirftigen Nutzungen (Mischgebiet) untersucht (Schalltechnische Immissionsprog-
nose Neubau Edeka-Markt, Aldi-Markt, Drogerie, Getrdnkemarkt; lux planung, Oldenburg,
Stand: 28.08.2015).

In der schalltechnischen Untersuchung wird zum Verkehrslarm folgende ausgefihrt:

»Flr Verkehrsgerdusche auf offentlichen Verkehrsflachen gelten die Absatze 2 bis 4. Gerau-
sche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand von bis
zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick in Gebieten nach Nummer 6.1 Buchstaben c bis
f sollen durch MaRnahmen organisatorischer Art soweit wie moglich vermindert werden, so-
weit

- sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fir den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhéhen,

- keine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr erfolgt ist und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend

(-1
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8.6

8.7

8.8

Uberschritten werden.

Die vorgenannten Bedingungen gelten kumulativ, d.h. nur wenn alle drei Bedingungen erfullt
sind, sollen durch MaRhahmen organisatorischer Art die Gerdusche des An- und Abfahrtver-
kehrs soweit wie méglich vermindert werden.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen umfasst ca. 2.500 zuséatzliche Fahrbewegung, bzw.
nach Abzug von Mithahmeverkehren ca. 2.000 zusatzliche Fahrbewegungen pro Tag. Die
daraus resultierenden Schallemissionen betragen weniger als 3 dB(A). Die vorgenannten Kri-
terien werden laut schalltechnischer Untersuchung somit eingehalten, so dass keine organi-
satorischen MaflRnahmen erforderlich sind.

Bezuglich der gewerblichen Schallemissionen fiihrt die schalltechnische Untersuchung aus,
dass unter Berucksichtigung von Einkaufswagen mit Softdrive-Rollen sowie den Ausschuss
von Nachtanlieferungen (Ausnahme: Zeitungsanlieferungen und Anlieferungen fiir den Backer
mit Sprinter / Klein-LKW die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden kdnnen.

Diese vorgeschlagenen MalRnhahmen werden auf Ebene der Realisierung des konkreten Bau-
vorhabens berlcksichtigt.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen von Gemeinde und
Landkreis bzw. der sonstigen zustandigen Ver- und Entsorgungstragern angeschlossen.

Altlasten

Aufgrund der Kenntnis Uber eine Altlast auf dem nordwestlich an das Plangebiet angrenzen-
den Flurstiick wurde eine Altlastenerkundung durchgefihrt. Sie prift, ob diese Altlast Auswir-
kungen auf das Plangebiet hat (Bericht / Dokumentation zur orientierenden Erkundung eines
Grundstiickes an der Oldenburger Landstrafl3e (Flurstiick 55/10) in 26215 Wiefelstede (Inge-
nieur- und Sachverstandigenbiro Rubach und Partner, Cloppenburg, Stand: 29.11.2022).

Es wurden im Rahmen der Untersuchung nérdlich des Plangebietes am Rand der Altablage-
rung Grundwassermessstellen eingerichtet und im Plangebiet mehrere Rammkernsondierun-
gen durchgefihrt.

Es wurde festgestellt, dass das Grundwasser in Richtung Nordwesten und damit weg vom
Plangebiet fliel3t. Die oberflachennahe Untersuchung des lokalen Grundwassers auf dem
nordwestlich des Plangebietes gelegenen Flurstlck ergab, dass ,die untersuchten Parameter
[...] einen Hinweis auf die mdgliche Beeinflussung durch die benachbarte Altablagerung [erga-
ben]. Die Parameter Arsen, Chrom und Zink lagen bei der einmaligen Untersuchung in einer,
die Geringfugigkeitsschwelle Giberschreitenden Konzentration vor. Handlungserfordernde Be-
lastungen wurden nicht angetroffen.

Bezuglich zukinftiger Baumafnahmen im Plangebiet wird darauf hingewiesen, dass bei einer
Absenkung des Grundwassers eine Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde im Rahmen
einer wasserrechtlichen Erlaubnis erfolgen muss. Das Abstimmungserfordernis betrifft auch
andere Eingriffe in das Grundwasser, wie z. B. die Anlage von Drainagen oder die Férderung
und Benutzung von Grundwasser.

Unter Beachtung der vorgenannten gutachterlichen MafRhahmen kénnen Beeintrdchtigungen
durch die vorhandene Altlast vermieden werden.

Klimaschutz

Der Themenbereich Klimaschutz hat aufgrund der Auswirkungen des Klimawandels sowie
sinkender Ressourcen fossiler Brennstoffe im globalen und gesamtgesellschaftlichen Zusam-
menhang eine hohe Bedeutung. Dies spiegelt sich auch in der EU-Gesetzgebung sowie in
nationalen Gesetzen wider. In Deutschland gibt es umfangreiche Vorschriften, die bei der
Neuerrichtung und / oder Modernisierung von Gebauden zu beriicksichtigen sind, so dass im
Rahmen der Bauleitplanung keine weiteren Regelungen erforderlich sind.

(-1
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Gemal der aktuell geltenden Fassung der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind ,bei
der Errichtung von Gebauden, die mindestens eine Dachflache von 50 m? aufweisen, [...]
mindestens 50 Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten (§ 32a NBauO).“
Dies gilt fur die Errichtung von Wohngebaude nach dem 31. Dezember 2024.

Der Absatz 3 des § 32a NBauO regelt weiter, dass ,bei Errichtung eines offenen Parkplatzes
oder Parkdecks mit mehr als 50 Einstellplétzen fiir Kraftfahrzeuge [...] tiber der fiir eine So-
larnutzung geeigneten Einstellplatzflache eine Photovoltaikanlage zu installieren [ist]. Ausge-
nommen von der Verpflichtung sind Parkplatze, die unmittelbar entlang der Fahrbahnen 6f-
fentlicher Stral3en angeordnet sind und die dem 6ffentlichen Verkehr gewidmet sind [...J".

Die vorgenannten gesetzlichen Vorgaben betreffen die nachgeordnete Planungsebene und
sind bei konkreten Baumaf3inahmen zu bertcksichtigen. Nach aktuellen Planungsstand soll im
Bereich der Stellplatzflachen auf eine Uberdachung durch Solaranlagen verzichtet werden, da
das Plangebiet am Ortrand liegt und sich aufgrund der Héhe derartiger Anlagen negative Aus-
wirkungen auf das Ortsbild ergeben wirden. Zudem wirden die Mdglichkeiten zur Anordnung
der Stellplatze und der Fahrgassen eingeschréankt.

In Bezug auf die Ebene der Bauleitplanung sind insbesondere folgende Vorgaben des Bau-
gesetzbuches relevant:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedtrfnisse der Bevol-
kerung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stad-
tebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen.“ (8 1 Abs. 5 BauGB)

,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz
7 zu beriicksichtigen.“( 81a Abs. 5 BauGB)

Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplan sollen folgende Klimaschutzaspekte be-
ricksichtigt werden:

Teilweise Begriinung der Dacher der Hauptgebaude
Nutzung von Solarenergie

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sollen im Bebauungsplan so ange-
ordnet werden, dass Verschattungen der zukiinftigen Gebaude vermieden werden und so fr
die Nutzung der Solarenergie keine Einschrankungen entstehen.

(-1
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9.2

9.3

UMWELTBERICHT

Einleitung

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Natur- und
Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufiihren und die Ergebnisse dieser Prufung in ei-
nem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht selbst basiert auf der Anlage zu § 2
Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung zur 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Wiefelstede sind im Folgenden dargestellt. Damit soll sichergestellt werden, dass das
fuir eine Beurteilung der Belange des Umweltschutzes notwendige Abwagungsmaterial in ei-
nem ausreichenden Detaillierungsgrad zur Verfligung steht.

Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Im Rahmen des Verfahrens zur 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wie-
felstede, sehen die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen die Beachtung der Belange
von Natur und Landschaft, dokumentiert durch einen Umweltbericht gemaR 8§ 2 Abs. 4
BauGB und 8§ 2a BauGB vor. Damit soll sichergestellt werden, dass das fur eine Beurteilung
der Belange des Umweltschutzes notwendige Abwagungsmaterial in einem ausreichenden
Detaillierungsgrad zur Verfligung steht.

Die vorliegende Bauleitplanung behandelt einen ca. 2,5 ha groRen Landschaftsausschnitt in
der Gemeinde Wiefelstede im Landkreis Ammerland. Der Anderungsbereich der 136. Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wiefelstede, befindet sich im Nordwesten des
Siedlungsgebiets der Gemeinde Wiefelstede.

Mit der 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wiefelstede soll die Mog-
lichkeit geschaffen werden, einen bestehenden Einzelhandelsstandort zu modernisieren und
zu erweitern. Ein bereits bestehender Einzelhandelsstandort soll aus zentraler Lage Wiefelste-
des in den Anderungsbereich der 136. Anderung des Flachennutzungsplans in den Nordwes-
ten der Gemeinde verlegt werden.

Durch die Konzentration von Einkaufsmaoglichkeiten am Vorhabenstandort, werden zukinftig
Synergieeffekte genutzt und zusatzliche Verkehre vermieden.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist fiir den Osten des Anderungsbereichs derzeit eine ge-
mischte Bauflache und fiir den iibrigen Anderungsbereich der 136. Anderung des Flachennut-
zungsplans eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sportliche Zwecke* dargestellt.
Der an der nérdlichen Grenze des Anderungsbereichs verlaufende Auebach ist auf Ebene des
Flachennutzungsplanes als 6ffentlicher Wasserzug Il. Ordnung dargestellit.

Die 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wiefelstede hat zum Ziel, den
Anderungsbereich als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,GroBfldchiger Einzelhan-
del” darzustellen, wodurch die Modernisierung und Erweiterung eines bestehenden Einzel-
handelsstandorts sowie die Erweiterung der Nutzung durch sich zusatzlich ansiedelnde Ein-
zelhandler, ermdoglicht wird.

Die differenzierten Regelungen sind der Begriindung zur 136. Flachennutzungsplananderung
und der dazugehorigen Planzeichnung zu entnehmen.

Ziele des Umweltschutzes

Die grundlegenden Ziele des Umweltschutzes sind in diversen Fachgesetzen (Bundesnatur-
schutzgesetz, Niederséchsisches Naturschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz, Niedersachsi-
sches Wassergesetz, Bundesimmissionsschutzgesetz einschlie3lich seiner ergénzenden
technischen Anleitungen und Verordnungen, Bundeswaldgesetz, Niedersachsisches Gesetz
Uber den Wald und die Landschaftsordnung etc.) dargelegt.

In dem hier betrachteten Landschaftsausschnitt finden die oben genannten Fachgesetze eine
Konkretisierung in folgenden Planen und Schutzverordnungen:
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9.3.1 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) fir den Landkreis Ammerland stammt aus dem Jahr 2021
(Planungsgruppe Umwelt, 2021). Fur das Gebiet der Bauleitplanung trifft er folgende Aussa-

gen:

Tab. 1: Ubersicht iiber die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes

Arten und Biotope

Der Anderungsbereich befindet sich in der Landschaftseinheit Wapel-Jiihrdener Moorgeest. Der
Osten des Anderungsbereichs ist dem Siedlungsbereich zugehorig, wahrend im zentralen und
westlichen Bereich flachige Biotoptypen mit sehr geringer Bedeutung vorhanden sind.

Nérdlich und westlich des Anderungsbereichs sind Bache / Graben mit sehr geringer Bedeutung
vorhanden. Ostlich des Anderungsbereichs befinden sich Siedlungsbereiche Wiefelstedes. Sidlich
des Anderungsbereichs werden flachige Biotoptypen mit sehr geringer Bedeutung dargestellit.

Die Bereiche siidlich des Anderungsbereichs befinden sich, anders als der Anderungsbereich
selbst, innerhalb der Landschaftseinheit Wiefelsteder Geestplatte.

Landschaftsbild

Der Osten des Anderungsbereichs ist dem Siedlungsbereich zugehorig, wahrend im zentralen und
im westlichen Bereich das Landschaftserleben eine hohe Bedeutung besitzt. Entlang der nordli-
chen Grenze des Anderungsbereichs verlauft ein FlieRgewéasser des Aktionsprogramms Nds. Ge-
wasserlandschaften (NLWKN 2018).

Westlich grenzt an den Anderungsbereich eine Wallhecke an. Nérdlich des Anderungsbereichs
wird das Vorhandensein einer Altablagerung dargestellt.

Besondere Werte
von Boden

Der Anderungsbereich und seine nérdliche, westliche und ostliche Umgebung stellen Potentielle
Retentionsraume dar. Entlang der nérdlichen Grenze des Anderungsbereichs ist ein Flie3gewas-
ser des Aktionsprogramms Nds. Gewésserlandschaften sowie Gewasser Il und Ill Ordnung vor-
handen.

Nordlich des Anderungsbereichs besteht eine Altablagerung. Sudlich des Anderungsbereichs be-
findet sich ein Sonderstandort — mittel trocken, nahrstoffarm.

Wasser- und Stoff-
retention

Der Anderungsbereich stellt einen Potentiellen Retentionsraum mit Dauervegetation dar. Er besitzt
eine mittlere potenzielle Grundwasserneubildung und hohes Nitratauswaschungsrisiko. Entlang
der nérdlichen Grenze des Anderungsbereichs, wird ein Bereich als naturferne Béche / Fliisse und
als FlieRgewasser des Aktionsprogramms Nds. Gewasserlandschaften dargestellt.

Nordlich des Anderungsbereichs besteht Potentieller Retentionsraum mit Dauervegetation, wel-
cher eine mittlere potenzielle Grundwasserneubildung und hohes Nitratauswaschungsrisiko be-
sitzt. Nordlich des Anderungsbereichs ist das Vorhandensein von Altlasten dargestellt. Norddstlich
des Anderungsbereichs sind Potentielle Retentionsraume ohne Dauervegetation vorhanden.

Auf den Flachen siidlich des Anderungsbereichs besteht eine mittlere potenzielle Grundwasser-
neubildung und hohes Nitratauswaschungsrisiko. Ostlich des Anderungsbereichs befinden sich
Siedlungsflachen und westlich eine Siedlung im Uberschwemmungsbereich (zum Teil durch Dei-
che geschiitzt).

Klima und Luft

Die Béden des Anderungsbereichs besitzen, sowie auch die nérdlich und siidlich des Anderungs-
bereichs befindlichen Bdden, eine mittlere Bedeutung hinsichtlich der Treibhausgasspeicherung
von organischen Boden.

Fir die westlich und ostlich an den Anderungsbereich angrenzenden Bereiche werden keine Dar-
stellungen getroffen. .

Zielkonzept

Fur den Anderungsbereich sowie seine nérdliche und siidliche Umgebung besteht das Zielkonzept
der Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit Uberwiegend hoher Bedeutung fur Arten und
Biotope und hoher bis sehr hoher Bedeutung fiir Landschaftsbild, Boden / Wasser, Klima / Luft.
Die westlich und 6stlich angrenzenden Flachen werden als Siedlungsbereiche dargestellt.

Das entlang der nérdlichen Grenze des Anderungsbereichs verlaufende FlieRgewésser besitzt als
Zielkonzept die Verbesserung beeintréchtigter Teilbereiche dieser Gebiete.

Biotopverbund

Der Anderungsbereich, sowie seine nérdliche und siidliche Umgebung, ist den Verbindungsflachen
fur Offenland zugeordnet. Fur die westlich und 6stlich anschlieRenden Siedlungsbereiche wurden
keine Darstellungen getroffen.

Das entlang der nérdlichen Grenze des Anderungsbereichs verlaufende FlieRgewasser stellt ein
Lineares Vorranggebiet Biotopverbund LROP (Stand 2017) dar. Das FlieBgewasser und seine um-
liegenden Bereiche (einschlieRlich des Anderungsbereichs) sind der Auenkulisse des Aktionspro-
gramms nds. Gewasserlandschaften zugehdérig.

Schutzgebiete

Fir den Anderungsbereich werden keine Darstellungen getroffen.

Das entlang der nérdlichen Grenze des Anderungsbereichs befindliche FlieRgewasser befindet
sich in einem Schwerpunktraum fir Artenhilfsmaf3nahmen. Fir die Wasserwirtschaft besteht im
Bereich des FlieRgewéassers der Hinweis Prioritéare Entwicklung eines guten chemischen Zustands
sowie eines guten dkologischen Potenzials der FlieRgewasser.

Vorentwurf (Stand: 12.03.2024)
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9.3.2

9.3.3

9.34

9.4
94.1

Landschaftsplan

Fir den Anderungsbereich der 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wie-
felstede wurde bisher noch kein Landschaftsplan erarbeitet.

Schutzgebiete und —objekte

Naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete (Europaische Schutzgebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile usw.) sowie Objekte (ge-
schiitzte Biotope, Landschaftsbestandteile etc.) befinden sich im Anderungsbereich nicht.

Der Anderungsbereich befindet sich in der Aue eines WRRL-Prioritaitsgewassers
(Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz, 2024), was jedoch
nicht unmittelbar zu einem Schutzstatus fiihrt. Der Anderungsbereich befindet sich auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten.

Berlicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Die vorstehenden Ziele und die Umweltbelange wurden in der Planung bereits dadurch be-
ricksichtigt, dass ein moglichst umweltvertraglicher Standort gewéhlt wurde. Um zu dokumen-
tieren, wie die vorgenannten allgemeinen wie besonderen Ziele des Umwelt- und Naturschut-
zes beachtet wurden, wird im Folgenden eine differenzierte Betrachtung des Anderungsbe-
reichs durchgefuhrt.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Zustand von Umwelt, Natur und Landschaft

Die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustandes von Umwelt, Natur und Land-
schaft bertcksichtigt die Schutzguter des Natur- und Umweltschutzes gemaf den Vorgaben
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Der Umweltbericht selbst basiert auf der Anlage zu 8 2 Abs. 4
BauGB und § 2a BauGB.

Beschreibung

Zentrale Datengrundlage fiir die folgende Beschreibung des Anderungsbereichs bildet eine
Biotoptypenkartierung, die im Februar 2024 durchgefiihrt wurde. Hierzu wurde der Kartier-
schlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen (von Drachenfels, 2021) angewendet. Die Wahl
der Datengrundlage Biotoptypen basiert auf der Annahme, dass diese zu einem hohen Grad
geeignet sind, den Zustand von Natur und Landschaft abzubilden und ist gangige Praxis im
Sinne der 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. der Anlage zu § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB.

Entsprechend oben zitierter Vorgaben des Baugesetzbuches erfolgt die Beriicksichtigung der
.Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege®
auf Grund der Betrachtung so genannter ,Schutzgiter®.

Folgende Schutzgiter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden im Rahmen des vorliegenden Um-
weltberichts bertcksichtigt:

Menschen

Flache

Pflanzen und Tiere (Arten und Lebensgemeinschaften)
Boden

Wasser

Klima / Luft

Landschaftsbild

Biologische Vielfalt

Sonstige Sach- und Kulturgiter

Schutzgebiete und —objekte

Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern.

In Abhangigkeit von dem jeweils betrachteten Schutzgut wurden die Daten der Biotoptypen-
kartierung von denen weiterer Quellen, zum Beispiel Aussagen zustandiger Stellen, ergénzt.

(-1
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9.4.2

9421

Bewertung

An die Beschreibung der einzelnen Schutzguter schlief3t sich deren Bewertung an. In Nieder-
sachsen, wie auch in anderen Bundeslandern, werden in der Regel genormte Bewertungs-
und Kompensationsmodelle angewandt. Hier ist das Modell des Niedersachsischen Stadte-
tags in der aktuellen Fassung aus dem Jahr 2013 verwendet worden.

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere (Arten und Lebensgemeinschaften) sieht das Modell
eine Bewertung in einer 6-stufigen Werteskala (0-5) vor. Hierbei gilt:

Tab. 2: Wertfaktoren nach dem Modell des Niedersachsi-
schen Stadtetags (2013)

Wertfaktor 5: | Schutzgiiter mit sehr hoher Bedeutung

Wertfaktor 4: | Schutzglter mit hoher Bedeutung

Wertfaktor 3: | Schutzgiiter mit mittlerer Bedeutung

Wertfaktor 2: | Schutzgiiter mit geringer Bedeutung

Wertfaktor 1: | Schutzglter mit sehr geringer Bedeutung

Wertfaktor 0: | Schutzgiiter weitgehend ohne Bedeutung
Die Ubrigen Schutzguter werden verbal argumentativ beschrieben und in Anlehnung an die

Wertfaktoren des Schutzguts Pflanzen und Tiere (Arten und Lebensgemeinschaften) mit der-
selben sechsstufigen Werteskala bewertet

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend erfolgt eine Prognose der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen bei
einer Durchfiihrung der Planung. Fir die Prognose der Durchfiihrung der Planung ist zwischen
baubedingten, anlagenbedingten und betriebsbedingten Auswirkungen zu unterscheiden. Die
Bewertung der prognostizierten Auswirkungen beriicksichtigt die Anforderungen der ,Eingriffs-
regelung”“ gemaf §§ 13-19 BNatSchG. Dariiber hinaus sind gemaR § 1a Abs. 3 BauGB die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes und der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Die Entscheidung hinsichtlich der Kompensationserheb-
lichkeit eines stattfindenden Eingriffes in Natur und Landschaft sowie die Bemessung eines
potentiellen Kompensationsumfanges richtet sich nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und Ersatzmaf3nahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013).
Entsprechend des ermittelten Kompensationsbedarfs sind geeignete Kompensationsmaf3nah-
men auf der Ebene des der Flachennutzungsplanénderung nachgelagerten Planungsebene
(Bebauungsplan) festzulegen.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Flachennutzungsplananderung handelt, ist
nur eine grobe Einschatzung der Beeintrachtigungen von Umwelt, Natur und Landschaft mog-
lich, da der Detaillierungsgrad der Planung keine genaueren Aussagen zuldsst. Deswegen
konzentriert sich der Umweltbericht in diesem Fall auf die wesentlichen Beeintrachtigungen
und die damit zusammenhéngenden Vermeidungsmaflnahmen. Die Abschatzung des Kom-
pensationsbedarfs erfolgt soweit wie mdglich. Hinsichtlich der erforderlichen Ausgleichs- und
Ersatzmaflnahmen werden lediglich Vorschlage zu mdglichen Malinahmen gemacht. Diese
sind auf untergeordneten Planungsebenen zu konkretisieren.

Darstellung der grundlegenden vorhabenbezogenen Auswirkungen
Baubedingte Beeintrachtigungen

Wahrend der Bauphase kommt es in Folge der Bautatigkeiten zu temporéaren Larm- und
Schadstoffemissionen (Abgase, Staub), optischen Reizen durch sich bewegende Baufahr-
zeuge sowie zu Erschitterungen im direkten Umfeld des Baustellenbereichs, die sich negativ
auf die Schutzguter auswirken kdnnen. Allerdings beschréanken sich die Immissionen Uberwie-
gend auf den jeweiligen Baustellenbereich, so dass sie sich nicht im gesamten Anderungs-

(-1
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9.4.2.2

Tab. 3:

bereich gleichermafien stark auswirken. Erhebliche Beeintrachtigungen sind daher in Folge
der baubedingten Immissionen nicht zu erwarten.

Durch die Verwendung schwerer Baumaschinen kann es bei empfindlichen Standorten Be-
eintrachtigungen verschiedener Schutzgiiter (z. B. Boden, Flache, Pflanzen und Tiere, Was-
ser) in unterschiedlichem Ausmald geben. Das gleiche gilt bei weiteren BaumafRnahmen, die
Einfluss auf den Boden haben. Beispiele hierfur sind temporéare Abgrabungen, Aufschiittun-
gen oder Befestigungen sowie Grundwasserhaltung.

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen

Als anlagenbedingte Beeintrachtigungen, die sich in Folge der Uberbauung von bisher unver-
siegelter Flache im zentralen und westlichen Anderungsbereich ergeben, sind vor allem die
Flacheninanspruchnahme fir den Bau von Gebauden, Nebenanlagen und Stellplatzen sowie
fur die weitere Infrastruktur zu nennen. Dabei kommt es zu einer Versiegelung von Boden-
standorten sowie zur Abgrabung und Aufschittung von Boden. In Folge ist eine Verminderung
der Sickerfahigkeit des Bodens und eine Beseitigung von Biotoptypen zu erwarten.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Aufgrund der Festsetzung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Grof3fldchiger
Einzelhandelim Rahmen der 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wie-
felstede, ist auf der auRerhalb des Anderungsbereichs befindlichen Oldenburger LandstralRe
(L824) und der zukuinftig innerhalb des Anderungsbereichs befindlichen Stellplatze, mit einem
steigenden Verkehrsaufkommen durch die Besucher des Einzelhandelsstandorts, insbeson-
dere zu Stol3zeiten, und den damit verbunden Schall- und Schadgasimmissionen zu rechnen.
Weitere Schall- und Schadgasemission entstehen durch Anlieferungsverkehre und den allge-
meinen Betrieb.

Schadgase werden aufgrund der relativ windexponierten Lage in Verbindung mit der gut
durchdachten Verkehrsinfrastruktur keine erheblichen Beeintrachtigungen zur Folge haben.
Abfall wird in nutzungstypischer Menge und Zusammensetzung entstehen. Abtransport und
Entsorgung werden von qualifizierten Abfallentsorgungsunternehmen durchgefihrt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie Benennung madglicher
KompensationsmalRhahmen

Durch die Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grof3fléchiger Ein-
zelhandel“ werden Baumaflnahmen und Bodenversiegelungen ermdglicht, die zu einem voll-
stéandigen Verlust von Biotoptypen filhren kénnen. Fir die Schutzgiter sind in der nachfolgen-
den Tabelle neben dem zu beurteilenden Umweltzustand sowie den prognostizierten Auswir-
kungen auch die voraussichtlich erforderlichen VermeidungsmafRhahmen sowie der zu erwar-
tende Kompensationsbedarf dargestellt.

Gegenuberstellung des Umweltzustandes, der voraussichtlichen Umweltauswirkungen, der Vermeidungs-
mafRnahmen sowie méglicher Kompensationsma3nahmen

Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmafRnahmen, Kom-
pensationsbhedarf

Menschen

Ostlicher Anderungsbereich:

e Bedeutung fir die Versorgung von
Menschen mit Lebensmitteln

e Soziale Bedeutung als Arbeitsstand-
ort.

Zentraler und westlicher Anderungsbe-
reich:

e Bedeutung fiir die Produktion von Le-
bensmitteln (landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache).

e Bedeutung fir die Gesundheit der
Menschen durch Frischluftentste-
hung.

Ostlicher Anderungsbereich:

e Bedeutung fir die Versorgung von
Menschen mit Lebensmitteln bleibt
erhalten.

e Soziale Bedeutung als Arbeits-
standort bleibt erhalten.

Zentraler und westlicher Anderungsbe-
reich:

e Bedeutung fiir die Produktion von
Lebensmitteln (landwirtschaftlich
genutzte Flache) entfallt.

e Bedeutung fir die Gesundheit der
Menschen durch

Vermeidungsmafnahmen:

* Vermeidung der Inanspruch-
nahme von Flachen, welche in
besonderer Weise dem
Schutzgut Mensch, z. B. durch
eine sehr hohe Bedeutung fur
dessen Gesundheit, zutraglich
sind.

Eine Verlagerung von Einzel-
handelsstandorten auf3erhalb
des Gemeindegebiets wird ver-
mieden.

Der Wegfall von Arbeitsplatzen
wird durch die Modernisierung

Vorentwurf (Stand: 12.03.2024)

Amssteanmrsn




Seite 31

Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmafRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

¢ Vorbelastung durch landwirtschaftli-
che (Geruchs-)Emissionen

Das Schutzgut besitzt innerhalb des An-
derungsbereichs eine mittlere Bedeu-
tung.

Frischluftentstehung entfallt.

e Vorbelastung durch landwirtschaft-
liche (Geruchs-)Emissionen ent-
fallt.

o Entwicklung einer sozialen Bedeu-
tung durch die Schaffung von Ar-
beitsplatzen.

e Entwicklung einer Bedeutung fur
die Versorgung von Menschen mit
Lebensmitteln und Dingen des all-
taglichen Bedarfs.

Es sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten.
Dem Schutzgut kommt weiterhin eine
mittlere Bedeutung zu.

bzw. den Neubau von Marktge-
b&auden vermieden.

» Bedarfsgerechte Grol3e des
Anderungsbereichs, wodurch
der Entwicklung eines Uberma-
ig groRen Einzelhandels-
standorts (z. B. einer sog.
.Mall“) entgegengewirkt wird.

Vermeidung des Anstiegs
schédlicher Kfz-Emissionen
durch die Nutzung eines etab-
lierten Standorts, wodurch un-
vorhersehbare negative Aus-
wirkungen auf die Gesundheit
der Menschen vermieden wer-
den.

Anlage von Heckenstrukturen
zur Eingriinung, wodurch das
Wohlbefinden der am Standort
arbeitenden Menschen gestei-
gert wird.

Das Schutzgut wird nicht in erheb-
licher Weise beeintrachtigt. Es be-
steht kein Kompensationsbedarf.

Flache

Ostlicher Anderungsbereich:

o Es bestehen grof¥flachige Versiege-
lung durch Gebéude, Nebenanlagen
und Stellplatze.

e Das Bodenrelief ist eben und tech-
nisch gepragt.

o Es bestehen Beeintrachtigungen des
Freiflachencharakters durch Ge-
baude.

Zentraler und westlicher Anderungsbe-
reich:

o Durch die landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung konnte sich kein natrli-
ches Bodenrelief ausbilden.

e Durch die Absenz von Gebauden
und Geholzen besteht die Charakte-
ristik einer Freiflache.

¢ In diesen Bereich bestehen keine
Versiegelungen der Bodenoberfla-
che.

Das Schutzgut ist im dstlichen Ande-
rungsbereich von sehr geringer Bedeu-
tung.

Das Schutzgut ist im zentralen und west-
lichen Anderungsbereich von mittlerer

Bedeutung.

Ostlicher Anderungsbereich:

o Es ergeben sich keine Anderungen
zur bisherigen Nutzung.

Zentraler und westlicher Anderungsbe-
reich:

e Auch zukinftig kann sich kein na-
turliches Bodenrelief auspragen.

e Der Charakter einer Freiflache
bleibt nicht erhalten.

* Die Bodenoberflache wird durch
Gebaude, Nebenanlagen und Stell-
platze versiegelt.

Die unversiegelt bleibenden Bereiche
weisen weiterhin eine mittlere Bedeu-
tung auf, wohingegen die zukunftig ver-
siegelten Bereiche von sehr geringer
Bedeutung sein werden.

Vermeidungsmafnahmen:

e Beschrénkung der Befestigun-
gen / Versiegelungen auf das
unbedingt erforderliche MaR auf
untergeordneter Planungs-

ebene.

¢ Verwendung wasserdurchlassi-
ger Befestigungen, sofern mog-
lich.

¢ Nutzung eines Bereiches, der
bereits eine deutliche Uberpréa-
gung aufzeigt und nicht mehr die
natirliche Bodengenese des ur-
sprunglich vorkommenden Bo-
dentyps aufweist.

e Festsetzungen von Flachen auf
untergeordneter Planungs-
ebene, welche frei von Versie-
gelungen bleiben und auf denen
zukiinftig eine naturnahe Boden-

genese stattfinden kann.
KompensationsmalRnahmen:

Durch die Beeintrachtigung des
Schutzguts Flache entsteht kein
zuséatzlicher Kompensationsbedarf,
da es sich nicht um eine Flache
handelt, fur welche ein besonderer
Schutzbedarf gem. Liste Il des
Stadtetagmodells (2013) besteht.
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Schutzgut |Auspragung, Wert und Grol3e der be- |Prognose der Umweltauswirkungen, [VermeidungsmaBnahmen, Kom-
troffenen Bereiche (Bestand) Anderung der Wertigkeit pensationsbedarf

Arten und |Der Anderungsbereich umfasst die Bio- |Durch die vorliegende Flachennut- Vermeidungsmafnahmen:

Lebens- |toptypen Strauch-Baumhecke (HFM), zungsplananderung wird die Uberpla- |, Reduzierung der Flacheninan-

gemein- [Sonstiges feuchtes Intensivgriinland nung der Biotoptypen Strauch-Baum- spruchnahme auf das fir die ge-

schaften [(GIF), Sonstige Grunanlage ohne Alt- hecke (HFM), Sonstiges feuchtes In- plante Nutzung erforderliche

(Pflanzen |b&ume (PZA), Parkplatz (OVP) und Ge- |[tensivgrinland (GIF) und Sonstige MaR.

und Tiere) |werbegebiet (OGG). Grunanlage ohne Altbdume (PZA), )

« Die Strauch-Baumhecke (HFM) ist ~|VOroereitet. Die biotoptypische Zuord- 1 Inanspruchnahme bereits deut-
von mittlerer Bedeutung und besitzt |""9 der Biotoptypen Parkplatz (OVP) | - lich anthropogen geprégter Fia-
eine Flache von ca. 369 mz. Sie stellt |UNd Gewerbegebiet (OGG) bleibt be- chen, in \{yelchen sich bisher le-
die westliche Eingriinung des beste- stehen. glgllchhsg)rutngls_tolerell(nte /i\rten
henden Bebauungsplans Nr. 2 dar e Die Strauch-Baumhecke (HFM) D?:si; :rte?]asinlgl}ﬁnde?rlggeg'
und bietet wildlebenden, stérungsto- wird mit einer Sonderbauflache sich an neue Umweltbedingun-
leranten Arten einen Lebensraum. (SO) Uberplant. S_onderbauﬂéichen gen zu adaptieren, wodurch das

« Das Sonstiges feuchtes Intensivgrin-| ~ (SO) besitzen keine Bedeutung als | - 5anschutzrechtliche Konfliktpo-
land (GIF) ist von geringer Bedeu- ;:?negﬁgacl;\g]f:;: Av\rlt)ednulrjgi?dl_:r?\eg: tential minimiert wird.
e cm | [ooh desBiopps S [+ Vermetrgvon arenhuz.
bisher nicht durch den Bebauungs- Baumhecke (HFM) zukiinftig nur rechlichen Konfliten durch die
plan Nr. 2 beplanten Anderungsbe- noch eine sehr geringe Bedeu- verlegung der Bauphase aufier-
reich. Der Biotoptyp ist als Lebens- tung_zukommt. 23‘:}*’ giﬁl{zvgiusnﬁgﬁﬂfggﬁg]‘
raum fur Arten und Lebensgemein- e Das Sonstige feuchte Intensivgrin- sein. ist unmittelbar vor Ro-
schaften, aufgrund seiner intensiven land (GIF) wird mit einer Sonder- dunésbeginn durch eine fach-
landwirtschaftlichen Nutzung, kaum bauflache (SO) Uberplant, wodurch kundige Person zu ermitteln ob
geeignet. der entsprechende Bereich zukiinf- sich geschiitzte Tierarten im An-

e Die Sonstige Griinanlage ohne Alt- g%‘ﬁ;ﬁ;ﬁzi‘;ﬁtkcrul:i?tifﬁggutgng derungsbereich befinden.
baume (PZA) ist "°”.Sehf gennger b inschaften besi ¢ Weitgehender Verzicht auf eine
Bedeutung und besitzt eine Flache ensgemeinschaften besitzt. Dem ;
von ca. 548 m2. Sie befindet sich im Biotoptyp kommt aufgrund des stei-| ~ Inanspruchnahme von Biotopty-
Norden des bestehenden Bebau- genden anthropogenen Einfluss pen mittlerer oder hoherwertiger
ungsplans Nr. 2. zukiinftig nur noch eine sehr ge- Biotoptypen (Wertfaktor 3-5).

ringe Bedeutung_zu. Die Inanspruchnahme des Bio-

o Der Parkplatz (OVP) und das Gewer- . . . toptyps Strauch-Baumhecke
begebiet (OGG) ist von sehr gerin- ° D,',e Sonstige Gr_unan_lag_e ohne Alt- (HFM), stellt einen vergleichs-
ger Bedeutung. Sie nehmen eine baume (PZA) wird mit einer Son- weise kleinen Eingriff dar, wel-
Flache von ca. 4.685 m2 ein und be- derbauflache (SO) Uberplant, cher sich gut, z. B. durch die
finden sich innerhalb der Grenzen W(_)durch der _entsprech(_endg Be- Festsetzung einer Flache zum
des bestehenden Bebauungsplans reich zukinftig voraussichtlich Anpflanzen von Baumen, Strau-
Nr. 2. keine Bedeutung als Lebensraum chern und sonstigen Bepflan-

fur Arten und Lebensgemeinschaf- zungen auf der nachgeordneten
ten besit;t und somit weiterhin von Planungsebene (Bebauungs-
sehr geringer Bedeutung_ist. plan) kompensieren lasst.

« Die Biotoptypen Parkplatz (OVP) [Kompensationsbedarf:
und Gewerbegebiet (OGG) bleiben [Es entsteht ein voraussichtlicher
bestehen und sind weiterhin von  [Kompensationsbedarf von
sehr geringer Bedeutung. ca. 29.025 WE.

Boden Nach Aussagen des Kartenservers des o Durch die Darstellung einer Son-  [VermeidungsmaBnahmen:
Niederséchsischen Bodeninformations- derbauflache (SO) wird eine Ver- |, Beschrankung der Befestigun-
systems (Landesamt fiir Bergbau, siegelung des anstehenden Bo- gen / Versiegelungen auf das
Energie und Geologie (LBEG), 2024) dens ermoglicht, womit eine Beein- unbedingt erforderliche MaR auf
sind die Béden des Anderungsbereichs: trachtigung des Bodens einher- untergeordneter Planungs-

« der Bodenlandschatft Fluviatile und geht. ebene.
glazifluviatile Ablagerungen, e Durch die Festsetzung einer GRZ |, Verwendung wasserdurchléssi-

« der BodengroRlandschaft Geestplat- auf nachfolgender Planungsebene | o1 Befestigungen, sofern még-
ten und Endmoranen, (Bebauungsplan Nr. 154) wird die lich.

. Versiegelung voraussichtlich auf ei- . .

o der Bodenregion Geest nen Wert von 0,6 zzgl. einer Uber- |* Nutz_ung eines Be_relchps, der

« und den Bodentypen Tiefer Tiefum- schreitung durch Stellplatze, wel- bereits eine deutliche Uberpra-
bruchboden aus Hochmoor und Mitt- | che mit wasserdurchlassigen Mate-| 9ung aufzeigt und nicht mehr die
lerer Podsol rial befestigt sein mussen, be- naturllche Bodengenese des ur-

o hrankt. sprunglich vorkommenden Bo-
zugehorig. Zcf 4 :]f lqender Pl b dentyps aufweist.
: : ' « Auf nachfolgender Planungsebene o
» s bestont kene b senv gernge | * 0 SR PRUNS0N |+ Fesisetzung vonEingranungs
) EingriinungsmaRnahmen festge- mafnahmen auf nachgeordne-
¢ Es besteht eine lediglich geringe Ge- setzt, wodurch die ter Planungsebene (Bebauungs-
fahrdung durch Winderosion. plans Nr. 154), welche frei von
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Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmafRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

 Der Anderungsbereich befindet sich
auBerhalb von Suchraumen fir
schutzwiirdige Béden

Der Boden ist durch seine langjéhrige
Nutzung als Griinland- und Gewerbe-
standort als bereits deutlich Gberpragt
einzustufen.

In den bisher unversiegelten Bereichen
findet eine Bodenentwicklung statt. Nie-
derschlagswasser kann hier in den Bo-
denkorper einsickern.

Den Boden der bislang unversiegelten
Bodenoberflache kommt eine mittlere
Bedeutung zu.

Im Bereich der bestehender Versiegelun-
gen kommt den Boden lediglich eine ge-
ringe Bedeutung zu.

Beeintrachtigung von Bdden dieser
Bereiche vermieden wird.

Da es sich bei den im Anderungs-
bereich anstehenden Béden um
Bdden handelt, welche bereits
langjahrig einer starken anthropo-
genen Nutzung unterlagen, erge-
ben sich durch die Darstellung des
Sondergebiets (SO) keine erhebli-
chen Auswirkungen auf deren Wer-
tigkeit.

Die unversiegelten Bereiche weisen in
Zukunft eine mittlere Bedeutung auf,
wohingegen die zukinftig versiegelten
Bdden von geringer Bedeutung sein
werden.

Im Bereich der zukunftig versiegelba-
ren Flachen kommt es durch Versiege-
lungen bzw. Uberbauungen zu Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen.

Versiegelungen bleiben werden
und auf der zukiinftig eine natur-
nahe Bodengenese stattfinden
kann.

Kompensationsbedarf:

e Durch erfolgende Flachenver-
siegelungen werden
ca. 0,95 ha des Schutzguts Bo-
den betroffen sein.

e Da es sich nicht um einen Bo-
den mit besonderen Schutzbe-
darf gem. Liste Il des Stadte-
tagmodells (2013) handelt, ent-
steht kein zusatzlicher Kom-
pensationsbedarf.

Wasser

Im Niedersachsischen Bodeninformati-
onssystem NIBIS (Landesamt fir
Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
2024) werden folgende Aussagen hin-
sichtlich des Schutzguts Wasser getrof-
fen:

o Es sind keine Oberflachengewasser
innerhalb des Anderungsbereichs
vorhanden.

Im 30-jahrigen Mittel (1991 - 2020) ist
fir den Anderungsbereich eine ver-
gleichsweise hohe Grundwasserneu-
bildungsrate von 300 — 350 mm/a zu
verzeichnen.

Die Sickerwasserrate betragt 200 —
300 mm/a.

Die mittleren Grundwasserhoch-
stédnde und Grundwassertiefstande
befinden sich im siidlichen Ande-
rungsbereich unterhalb von 20 dm.
Damit ist dieser Bereich als grund-
wasserfern (GWS 7) zu klassifizie-
ren.

Der mittlere Grundwasserhochstand
betragt fiir den nérdlichen Ande-
rungsbereich <4 dm und der mittlere
Grundwassertiefstand liegt hier zwi-
schen 8-13 dm

Der Anderungsbereich befindet sich
auBerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten, Trinkwasserschutzgebieten
und Trinkwassergewinnungsgebie-
ten.

Entsprechend Liste Il (Niedersachsi-
sches Stadtetagmodell, 2013) be-
steht fur das Schutzgut Wasser auf-
grund der hohen Grundwasserneubil-
dungsrate besonderer Schutzbedarf.
Dem Anderungsbereich kommt aufgrund
seiner hohen Grundwasserneubildungs-
rate eine mittlere Bedeutung zu.

e Es entstehen negative Auswirkun-
gen auf die Versickerungsfahigkeit
des Bodens durch die erfolgenden
Versiegelungen der Bodenoberfla-
che.

Die Bauleitplanung ruft eine erheb-
liche Beeintrachtigung (s. Liste IV,
Niedersachsisches Stadtetagmo-
dell, 2013) des Schutzguts mit be-
sonderem Schutzbedarf hervor.

Die Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate durch Versie-
gelung stellt einen vergleichsweise
geringen Eingriff in das Schutzgut
Wasser dar, da die Flache eine ge-
ringe Ausdehnung in Relation zu
Grundwasserneubildungsprozes-
sen besitzt. Zudem findet Grund-
wasserneubildung in ausreichen-
dem MaR auf den angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen statt.

Der Anderungsbereich besitzt nach der
Umsetzung des Planvorhabens weiter-
hin eine mittlere Bedeutung.

VermeidungsmafRnahmen:

e Beschrankung der Versiegelun-
gen auf das unbedingt erforderli-
che Maf3.

Bewirtschaftung des anfallenden
Niederschlagwassers entspre-
chend dem Niederséchsischen
Wassergesetz.

e Befestigung der Bodenoberfla-
che mit wasserdurchlassigen
Material wo mdoglich.

Kompensationsbedarf:

¢ Festsetzung geeigneter Maf3-
nahmen auf Ebene des Bebau-
ungsplans.
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Schutzgut |Auspragung, Wert und Grole der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmafRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

Klima /

Luft  Der Anderungsbereich befindet sich

innerhalb der klimadkologischen Re-
gion des Kistennahen Raumes und
ist maritim gepragt (niederschlagsrei-
che Sommer, milde Winter, geringe
Temperaturschwankungen).

Die durchschnittliche Jahrestempera-
tur (1961 — 1990) betragt 9,3°C
(Norddeutsches Klimabiiro, 2024).

Im bereits mit dem Bebauungsplan
Nr. 2 beplanten Bereich des Ande-
rungsbereichs, besteht eine Vorbe-
lastung durch Kfz-bedingte Schall-,
Licht- und Schadgasemissionen.

Die intensiv genutzte landwirtschaftli-
che Flache im zentralen und westli-
chen Anderungsbereich unterliegt
temporér auftretenden Geruchsemis-
sionen durch die Feldbearbeitung.

Dem Schutzgut kommt eine mittlere Be-
deutung zu.

Es erfolgt eine Erwéarmung und
Verringerung der Abkihlungswir-
kung im Bereich der zukunftig ver-
siegelbaren Flachen.

Es erfolgt eine Umleitung oberfla-
chennaher Luftstrome.

Durch die zukinftige Nutzung wer-
den sich Kfz-bedingte Schall-,
Licht- und Schadstoffemissionen
erhéhen.

Temporare Geruchsemissionen
durch die Feldbearbeitung entfal-
len.

Erhebliche Auswirkungen ergeben
sich auf das regionale Klima nicht.

Der zligige Luftaustausch kann
weiterhin gewéhrleistet werden.

Das Schutzgut unterliegt keinem
besonderen Schutzbedarf gem.
Liste Il des Niederséchsischen
Stédtetagmodells (2013).

Dem Schutzgut kommt nach der Um-
setzung des Planvorhabens weiterhin
eine mittlere Bedeutung zu.

Vermeidungsmafnahmen:

e Beschrankung der Versiegelun-
gen auf das unbedingt erforderli-
che Maf3.

Fir das Schutzgut besteht kein

Kompensationsbedarf.
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Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmafRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

Land-
schafts-
bild

Das Landschaftsbild kann durch die vier
Kriterien Naturlichkeit, Vielfalt, Histori-
sche Kontinuitat und Freiheit von Beein-
trachtigungen beschrieben werden.

Natdrlichkeit:

¢ Der Anderungsbereich wird nicht
durch natirliche Lebensgemein-
schaften gepréagt.

¢ Eine natlrliche Dynamik ist nicht
feststellbar.

o Der freie Wuchs und die Spontanitat
der Vegetation sowie natrliche Le-
benszyklen sind nicht erlebbar.

o Wildlebende Tiere und ihre Lebens-
auBerungen sind nicht in nattrlicher
Dichte vorhanden.

Vielfalt:

¢ Die Vielfalt natirrlicher Standorte
wurde bereits nivelliert und ist kaum
erkennbar.

o Der Wechsel jahreszeitlicher Aspekte
kann kaum erkannt werden.

¢ Eine Vielfalt naturraum-, bzw. stand-
orttypischer Arten ist nicht vorhan-
den.

Historische Kontinuitat:

e Der Landschaftsbildausschnitt wirkt
in seiner Dimension und MaRstéb-
lichkeit ungestort.

¢ Der Landschaftsbildausschnitt wirkt
harmonisch und ohne abrupte bzw.
untypische Kontraste in Farbe und
Form.

e Einzelne, herausragende historische
Kulturlandschaftselemente sind im
Anderungsbereich nicht vorhanden.

» Die Landschaftsbildeinheit ist Teil ei-
ner groRrdumig durch Acker- und
Grunlandflachen gepragten Kultur-
landschaft.

Freiheit von Beeintrachtigungen:

e Im Osten des Anderungsbereich be-
steht eine Vorbelastung durch nut-
zungsbedingte Schall-, Licht — und
Schadgasemissionen.

e Sonstige stérende Gerausche, Geru-
che oder Objekte sind nicht vorhan-
den. Landwirtschaftlich bedingte Ge-
ruchsemissionen treten temporar auf,
entsprechen aber der Eigenart der
Kulturlandschaft.

Dem Anderungsbereich kommt eine
mittlere Bedeutung zu.

Natudrlichkeit:

* Naturliche Lebensgemeinschaften
kénnen sich zukinftig innerhalb der
Sonderbauflache (SO) nicht etab-
lieren. Eine naturliche Dynamik ist
ebenso wie der freie Wuchs und
die Spontanitat der Vegetation
nicht erlebbar.

Naturliche Lebenszyklen der Vege-
tation und Lebensauferungen wild-
lebender Tiere in ihrer natirlichen
Dichte, kdnnen bei entsprechend
naturnaher Gestaltung von Eingri-
nungsmafRnahmen auf diesen er-
lebt werden. EingriinungsmaRnah-
men werden auf nachfolgender
Planungsebene festgesetzt.

Vielfalt:

e Innerhalb des Sondergebiets (SO)
kann auch zukiinftig der jahreszeit-
liche Wechsel in Bezug auf Umwelt
und Natur kaum erkannt werden.
Die Vielfalt auf dieser Flache bleibt
gering, wird jedoch zukunftig von
Bebauungen bestimmt.

Historische Kontinuitét:

o Die Historische Kontinuitat als
landwirtschaftlich bewirtschaftete
Flache, wird im zentralen und west-
lichen Anderungsbereich gebro-
chen.

* Die weiteren Aspekte der histori-
schen Kontinuitat entsprechen dem
Zustand vor der Planung.

Freiheit von Beeintrachtigungen:

¢ Die Bebauungen des Anderungs-
bereichs stellen keine das Land-
schaftsbild beeintrachtigende Bau-
ten dar, da sie sich in ihrer MaR3-
stablichkeit in das umgebende
Landschaftsbild einfligen werden.

e Landwirtschaftlich bedingte Ge-
ruchsemissionen entfallen.

Das Schutzgut unterliegt keinen be-
sonderen Schutzbedarf gem. Liste Il|
des Niederséchsischen Stadtetagmo-
dells (2013).

Dem Anderungsbereich kommt zukiinf-
tig eine mittlere Bedeutung zu.

Vermeidungsmafnahmen:

* Verzicht auf eine Bebauung
der Sonderbauflache (SO) mit
Uberdimensional hohen Ge-
bauden.

Fur das Schutzgut Landschaftshbild
besteht kein Kompensationsbe-
darf.
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Schutzgut [Auspragung, Wert und GroRe der be- |Prognose der Umweltauswirkungen, |Vermeidungsmanahmen, Kom-
troffenen Bereiche (Bestand) Anderung der Wertigkeit pensationsbedarf
Bi?]logli_' Cle Im Anderungsbereich kommt ledig- o Auch zukiinftig wird im Anderungs- |VermeidungsmaBnahmen:
?aclt € Vviel- lich eine geringe Anzahl von Lebens- bereich lediglich eine geringe An- « Festsetzung von Eingriinungs-
raumtypen vor. zahl von Lebensraumtypen vor- maRnahmen auf Ebene des
« Es kommen keine Lebensraumtypen, | kommen. Bebauungsplans, wodurch die
welche das Vorkommen allgemein ¢ Durch die Umsetzung der Planung Biologische Vielfalt in diesen
seltener und/ oder einer Flle von Ar- werden keine Lebensraumtypen, Bereichen gesteigert werden
ten erwarten lassen im Anderungsbe- welche das Vorkommen allgemein kann.
reich vor. seltener und/ oder einer Fille von  [Eir das Schutzgut besteht kein
« Der Anderungsbereich bietet in sei- Arter] erwarten lassen, entstehen. K ompensationsbedarf.
ner derzeitigen Bewirtschaftungs- * Der Anderungsbereich bietet auch
weise kaum Potential zur Nutzung zukinftig kaum Potential zur Nut-
als Lebensraum fir Avifauna oder fur zung als Lebensraum fur Avifauna
Flederméause. oder fir Fledermause.
o Strukturen, welche durch wildlebende| e Strukturen, welche durch wildle-
Tiere genutzt werden kénnen, sowie bende Tiere genutzt werden kon-
R&ume auf denen eine naturnahe nen, sowie Rdume auf denen eine
Sukzession stattfinden kann, sind im naturnahe Sukzession stattfinden
Anderungsbereich nicht vorhanden. kann, werden im Anderungsbereich
Dem Schutzgut kommt eine geringe Be- durch die Darstellung einer Son-
deutung zu. derbauflache (SO) nicht entstehen.
Das Schutzgut besitzt zuklnftig weiter-
hin eine geringe Bedeutung.
gonstlged « Im Anderungsbereich sind keine « Im Anderungsbereich sind keine  |Fir das Schutzgut besteht kein
Ka(l: -un sonstigen Sach- und Kulturguter vor- sonstigen Sach- und Kulturgiter ~ |Kompensationsbedarf.
teL: turgd- handen. vorhanden.
In der weiteren Betrachtung bleibt das  [In der weiteren Betrachtung bleibt das
Schutzgut ohne Belang. Schutzgut ohne Belang.
Schutzge- |, pey Anderungsbereich ist weder Teil | o Fiir den Anderungsbereich ist Fir das Schutzgut beStfht kein
bl(ét_ekund eines Schutzgebietes noch kommen keine Anderung der bisherigen Si- Kompensationsbedarf.
-objekte Schutzobjekte darin vor. tuation absehbar.
In der weiteren Betrachtung bleibt das  [In der weiteren Betrachtung bleibt das
Schutzgut ohne Belang. Schutzgut ohne Belang.
V\/_elfhsel— « Wechselwirkungen der Schutzgiiter | s Wechselwirkungen der Schutzgiiter|Ur das Schutzgut beSt]?ht kein
wirkun- untereinander, welche uber das Maf3 untereinander, welche Uber das Kompensationsbedarf.
gerr]l ch'j' des natirlichen Zusammenspiels hin-|  Maf des natiirlichen Zusammen-
sc he” €Nl ausgehen, sind innerhalb des Ande- spiels hinausgehen, sind innerhalb
tSecmutzgu- rungsbereichs nicht vorhanden. des Anderungsbereichs auch nach
In der weiteren Betrachtung bleibt das Durchfiihrung der Planvorhaben
Schutzgut ohne Belang. nicht zu erwarten.
In der weiteren Betrachtung bleibt
das Schutzgut ohne Belang.

Zusammenfassende Darstellung der Tabelle

Die Tabelle zeigt, dass infolge der vorliegenden 136. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Wiefelstede erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten und Lebens-
gemeinschaften (Pflanzen und Tiere) sowie Flache, Boden und Wasser hervorgerufen werden
konnten. Weitere Schutzguter sind nicht betroffen. Fur die in Tabelle B, Spalte 6 der Arbeits-
hilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBhahmen in der Bauleitplanung
(Niedersachsischer Stadtetag, 2013) aufgefihrten Schutzgiter besteht, mit Ausnahme des
Schutzguts Wasser, kein besonderer Schutzbedarf. Eine grobe Einschéatzung des sich erge-
benden Kompensationsbedarfs auf Ebene des Bebauungsplans kommt zu dem Ergebnis,
dass durch eine Nutzung des Standorts als Sonderbauflache (SO) Kompensationsmafinah-
men in Hohe von etwa ca. 29.025 Werteinheiten (WE) entsprechend der Arbeitshilfe zur Er-
mittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen in der Bauleitplanung (Niederséchsischer
Stadtetag, 2013) hervorgerufen werden.

Der genaue Kompensationsbedarf sowie die erforderlichen KompensationsmafRhahmen sind
auf untergeordneter Planungsebene (Bebauungsplan Nr. 154) abschlieRend zu ermitteln und
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9.4.2.3

konkret festzulegen. Grundsétzlich ist fiir die vorliegende Planungsebene festzustellen, dass
die ermittelten Beeintrachtigungen sich kompensieren lassen.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Auf der Ebene des Flachennutzungsplans findet lediglich eine Giberschlagige Ermittlung des
Kompensationsbedarfs statt. Die Berechnung orientiert sich an der Arbeitshilfe zur Ermittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung (Niederséchsischer Stadtetag,
2013). Eine detaillierte Berechnung des Kompensationsbedarfs fur konkrete Planvorhaben,
einschlieB3lich der Bewertung und Betrachtung theoretisch und tatsachlich vorkommender Bi-
otoptypen, findet auf nachgeordneter Planungsebene (Bebauungsplan) statt.

Zur Ermittlung des liberschlagigen Kompensationsbedarfs

Fur die vorbereitende Bauleitplanung wird im Folgenden ein Uberschlagiger Kompensations-
bedarf ermittelt, welcher voraussichtlich durch die Aufstellung eines Bebauungsplans auf der
Flache der 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wiefelstede entstehen
wiirde. Da es sich um eine Prognose der zukiinftigen Ausnutzung des Anderungsbereichs
handelt, werden Annahmen getroffen, welche u. U. nicht denen des nachfolgenden Planver-
fahrens (Bebauungsplan) entsprechen.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede ist der éstliche Anderungsbe-
reich als gemischte Bauflache (ca. 0,6 ha) dargestellt. Gemischte Bauflachen kénnen im All-
gemeinen bis zu einer GRZ von 0,8 versiegelt werden. Unter dieser Annahme wéren derzeit
etwa 0,5 ha des 0stlichen (bereits mit den Bebauungsplan Nr. 154 beplanten Bereichs) ver-
siegelbar.

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede stellt im zentralen und im west-
lichen Anderungsbereich eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sportliche Zwe-
cke“dar. Durch den Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede wurde dadurch die Fest-
setzung eines Sondergebiets auf der Ebene des Bebauungsplans bauleitplanerisch vorberei-
tet. Sondergebiete (SO) durfen entspr. 8§ 17 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 versiegelt
werden. Die im zentralen und westlichen Anderungsbereich im geltenden Flachennutzungs-
plan als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,, Sportliche Zwecke* dargestellte Flache
(ca. 1,9 ha) ware demnach zu etwa 1,5 ha versiegelbar.

Durch die Umsetzung der 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wie-
felstede wird der Anderungsbereich (ca. 2,5 ha) zukiinftig als Sonderbauflache mit der Zweck-
bestimmung ,,GroBfldchiger Einzelhandel” dargestellt. Sondergebiete sind im Allgemeinen bis
zu einer GRZ von 0,8 versiegelbar, wonach zukunftig ca. 2,0 ha versiegelbar wéren.

Fur die vorliegende Planung wird im Folgenden eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen in der Bauleitpla-
nung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013) durchgefuhrt. Hierfiir wird der Flachenwert der Ein-
griffs- / Ausgleichsflache (Ist-Zustand) von dem Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache
(Planung-Zustand) subtrahiert. Der dabei entstehende Flachenwert (in Werteinheiten) stellt
den zu erwartenden Kompensationsbedarf auf nachgelagerter Planungsebene dar, insofern
er den negativen Bereich erreicht.

Die Flachenwerte der Eingriffs- / Ausgleichsflache werden durch die Multiplikation des jeweils
betrachteten Biotoptyps mit dem in Liste Il der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013) aufgefiihrten
Wertfaktor, ermittelt.

Da die Detailscharfe des Flachennutzungsplans sich nicht bis auf die Ebene einzelner Bio-
toptypen erstreckt, werden die Auspragungen von Natur und Umwelt lediglich in voraussicht-
lich versiegelte oder unversiegelte Fldchen des Siedlungsbereichs unterteilt. Alle vegetations-
bestimmten Biotoptypen innerhalb des Anderungsbereichs, sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplans den ihnen entsprechenden Biotoptypen zuzuordnen. Die Unterteilung auf Ebene
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des Flachennutzungsplans erfolgt somit nur durch die Biotoptypen Unversiegelte Flachen /
Vegetationslose Flachen (TF) und Versiegelte Flachen / Unbegriinte Gebaude (X).

Die unversiegelte Flache des Ist-Zustands ergibt sich aus der Summe der nicht versiegelbaren
Flachen der gemischten Bauflache (0,1 ha) und der Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Sportliche Zwecke* (0,4 ha) und betragt somit 0,5 ha.

Die versiegelbare Flache des Ist-Zustands betragt in der Summe 2,0 ha, wobei davon 0,5 ha
auf die versiegelbaren Bereiche der gemischten Bauflache und 1,5 ha auf die Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung , Sportliche Zwecke* entfallen.

Die zukunftige Darstellung als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grof3fldchiger
Einzelhandel” ist voraussichtlich bis zu 2,0 ha versiegelbar, wodurch 0,5 ha unversiegelt blei-
ben wirde.

Die nachfolgenden Tabelle beinhaltet die Berechnung des Flachenwerts der Eingriffs- / Aus-
gleichsflache (Ist-Zustand).

Tab. 4: Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs- / Ausgleichsflachen (Ist-Zustand)

Ist-Zustand der Biotoptypen Flachen (in ha) Wertfaktor Flachenwert
13.3 | Unversiegelte Flachen / Vegetationslose 0,5 1 0,5
Flachen (TF)
13.4 Versiegelte Flachen / Unbegriinte Ge- 2,0 0 0
baude (X)
Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Ist-Zustand) Z x 10.000 5.000 WE

Die Berechnung des Flachenwerts der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Planung / Ausgleich) ist
in unten stehender Tabelle dargestellt.

Tab. 5: Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs- / Ausgleichsflachen (Planung / Ausgleich)

Eingriffs- / Ausgleichsflache Flachen (in ha) Wertfaktor Flachenwert der
Ausgleichsflache
13.3 | Unversiegelte Flachen / Vegetationslose 0,5 1 0,5
Flachen (TF)
13.4 Versiegelte Flachen / Unbegriinte Ge- 2,0 0 0
b&ude (X)
Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Planung / Ausgleich) £ x 10.000 5.000 WE

Tab. 6: Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs- / Ausgleichsflachen (Flachenwert fiir Ausgleich er-

bracht)

Bilanz (Flachenwert fir Ausgleich erbracht)

Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Planung) 5.000 WE
Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Ist-Zustand)t 5.000 WE
(Flachenwert fiir Ausgleich erbracht) 0

Unter der Annahme einer bestehenden Nutzung als Sportstatte (Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Sportliche Zwecke*®) und gemischter Bauflache, entsprechend der Dar-
stellungen des geltenden Flachennutzungsplans, wére voraussichtlich kein Kompensations-
bedarf auf nachgelagerter Planungsebene erforderlich.

Da bekanntermalen bisher keine Umsetzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Son-
derbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sportliche Zwecke® durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erfolgte, und der im 6stlichen Anderungsbereich bestehende Bebauungsplan
Nr. 2 Bepflanzungen des Plangebiets festsetzt, ist von einem deutlich héheren tatséchlich an-
fallenden Kompensationsbedarf im Zuge der Umsetzung des auf nachfolgender Planungs-
ebene zu erarbeitenden Bebauungsplans auszugehen.

Ein besonderer Schutzbedarf fur die in Tab. A und Tab. B der Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung (Niederséchsischer Stadtetag,
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2013) aufgefiihrten Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften?, Boden, Klima/Luft, Land-
schaftsbild/Erholung kann fiir den Anderungsbereich der 136. Anderung des Flachennut-
zungsplans der Gemeinde Wiefelstede, nicht erkannt werden. Die hohe Grundwasserneubil-
dungsrate fiihrt nicht zu einem steigenden Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Wasser,
da entsprechende Grundwasserneubildungsraten fur den Naturraum typisch sind und keine
besondere Auspragungen darstellen.

Ergebnis

Unter der Annahme der erfolgten Umsetzung der Darstellungen des geltenden Flachennut-
zungsplans, verbleibt auf nachfolgender Planungsebene (Bebauungsplan) kein Kompensati-
onsbedarf.

Da die tatséchliche Nutzung von der im geltenden Flachennutzungsplan dargestellten Nut-
zung abweicht, ist ein erheblich hoherer Kompensationsbedarf auf Ebene des Bebauungsplan
erwartbar.

9.4.2.4 Besonderer Artenschutz

Die bereits durch den Bebauungsplan Nr. 2 im Osten des Anderungsbereichs der 136. Ande-
rung des Flachennutzungsplans beplante Flache, ist aufgrund deren bestehender Uberbau-
ung und der mit der Nutzung als Einkaufsmdglichkeit einhergehenden anthropogenen Stérun-
gen, lediglich als Habitat fiir storungstolerante Arten des Siedlungsbereichs nutzbar. Das na-
turliche Vorkommen besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten kann nahezu ausge-
schlossen werden.

Das Vorkommen von gemaf 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und Nr. 14 BNatSchG besonders
oder streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten ist auf Grundlage der zur Verfiigung stehen-
den Daten nicht bekannt.

Auf der bisher nicht mit einem Bebauungsplan beplanten Flache des Anderungsbereichs,
kann das Vorkommen besonders geschitzter Arten nicht vollstéandig ausgeschlossen werden,
ist jedoch als unwahrscheinlich einzustufen. Hier besteht ebenfalls ein hoher Stérungsdruck
durch den 6stlich stattfindenden Einkaufsbetrieb sowie einer Sportplatznutzung westlich des
Anderungsbereichs. Im zentralen und westlichen Anderungsbereich kénnen sich lediglich
stark an den Menschen angepasste Arten, wie beispielsweise Hausspatz (Passer domesti-
cus), etablieren.

Bedingt durch die Nahe zum bestehenden Einkaufsmarkt, ist das Vorkommen besonders ge-
schiitzter Tierarten auch im Grinland unwahrscheinlich. Das intensiv genutzte Griinland weist
weder fUr Brutvogel noch fur Flederméause Gehdlze oder &hnliche Strukturen (Sitzwarten, Tot-
holz, sonstige erhdhte Strukturelemente) auf. Daher finden sich keine Fledermausquartiere
oder Nist-/ Brutplatze von auf Gehélzstrukturen angewiesenen Vogelarten innerhalb des An-
derungsbereichs. Das Grinland stellt aufgrund seiner regelméaRiger Bewirtschaftung (Mahd)
kein geeignetes Habitat fur Bodenbriter dar. Ebenso kénnen sich aufgrund des hohen Sto6-
rungsdrucks der angrenzenden Einkaufsmarktnutzung, keine anderen besonders geschitzte
Tier- und Pflanzenarten dauerhaft ansiedeln und keine stabilen Populationen aufbauen.

Innerhalb des Anderungsbereichs ist das Vorkommen von Fledermausquartieren aufgrund der
Gehdlzarmut ausschlie3bar, jedoch kénnten potentielle Brut-/ Niststatten stérungstoleranter
Vogelarten des Siedlungsbereichs vorhanden sein. Diese Vogelarten finden in unmittelbarer
Umgebung des Anderungsbereichs Ersatzhabitate in ausreichender GréRe vor, wodurch ein
dauerhaftes Absinken der vor Ort anzutreffenden Vogelpopulation unwahrscheinlich ist. Auf-
grund der Meideabstande von ca. 100 m zu Stral3en und Siedlungsbereichen eignet sich der
Anderungsbereich nicht als Habitat fur Feldlerchen (Alauda arvensis).

2 wird im vorliegenden Umweltbericht als Schutzgut Pflanzen und Tiere bezeichnet
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9.5

Die Umsetzung des Planvorhabens geht mit Beeintrachtigungen fir Natur und Umwelt einher.
Verbotstatbestédnde entsprechend § 44 BNatSchG, missen im Vornherein ausgeschlossen
werden. Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u. a. verboten:

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

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Baufeldfreimachung sollte au3erhalb der avifaunistischen Saison (Brutzeit von Végeln)
stattfinden, die am 01.03. beginnt und am 30.09 eines jeden Jahres endet. Damit kann eine
Betroffenheit von Arten durch Baumaflnahmen ausgeschlossen werden.

Ist die Baufeldfreimachung au3erhalb der Brutzeit nicht méglich, muss vor den Eingriff durch
eine fachkundige Person Uberprift werden, ob sich aktuell genutzte Fortpflanzungs- und/ oder
Ruhestatten artenschutzrechtlich relevanter Tierarten innerhalb der Baufelder vorhanden sind.
In die Betrachtung sind unbenutzte aber dauerhaft nutzbare Vogelnester mit einzubeziehen.
Sollten dabei in Nutzung befindliche Brut-/ Niststatten aufgefunden werden, so ist die Baufeld-
freimachung in einen Zeitraum aul3erhalb der avifaunistischen Saison (d. h. in die Zeit vom
01. Oktober bis zum 28. Februar) zu verlegen oder das weitere Vorgehen mit der unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Prifung ist zu dokumentieren.

Das Auftreten geschitzter Pflanzenarten gem. § 1 BArtSchV i. V. m. Anlage 1 BArtSchV kann
aufgrund der bisher erfolgten landwirtschaftlichen Nutzung des Anderungsbereichs, welche
den Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln beinhaltete, ausgeschlossen werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Der vollstandige Verzicht auf das Planvorhaben hétte den Fortbestand der aktuellen Nutzung
zur Folge. Im Bereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 2 fande weiterhin eine gewerbli-
che Nutzung, einschlief3lich der von ihr ausgehenden Schall-, Schadgas- und Lichtemissio-
nen, statt. Der Einzelhandelsstandort musste auch bei Aufgabe des aktuellen Planvorhabens
modernisiert werden, wodurch es in absehbarer Zeit dennoch zu Baumaflinahmen kommen
wirde.

Das Griinland im zentralen und im westlichen Anderungsbereich bliebe bei einem Verzicht auf
die Umsetzung des Planvorhabens erhalten, jedoch wére nicht auszuschlieRen, dass die Fla-
che fur andere Bauvorhaben genutzt werden wirde, da sie sich in glnstiger Lage am Sied-
lungsrand Wiefelstedes befindet. Im Falle eines Planverzichts unterlage das Grunland weiter-
hin den Beeintrachtigungen, welche durch eine intensive Bewirtschaftung hervorgerufen wer-
den wirden (Eintrag von Dungemitteln, mechanische Bodenbearbeitung, mehrmaliger Schnitt
im Jahresverlauf). Fir den als Grinland genutzten Bereich besteht im aktuell geltenden Fla-
chennutzungsplan eine gegensatzliche Darstellung als Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Sportliche Zwecke®, wodurch die Nutzung dieses Bereichs planerisch nicht gesi-
chert ist. Eine Nutzung entsprechend des geltenden Flachennutzungsplans als sportlich ge-
nutzte Flache, wirde eine stark anthropogen gepragte Umwelt bedingen.

Ein vollstdndiger Verzicht auf das vorliegende Planvorhaben hétte die Beibehaltung der jetzi-
gen Situation fiir Natur und Umwelt vor Ort zur Folge, wobei eine spatere Uberbauung mit den
daraus resultierenden Beeintrachtigungen im Bereich des jetzigen Grinlands als nicht un-
wahrscheinlich einzustufen ist.

Ein teilweiser Verzicht auf das Planvorhaben wiirde nicht zu einer Verbesserung der Situation
fir Natur und Umwelt fihren, da es sich bei den Uberplanten Flachen um Bereiche handelt,

(-1
Vorentwurf (Stand: 12.03.2024) ImMmsstanmresn



Seite 41

die schon jetzt einer starken anthropogenen Pragung unterliegen und als Habitat fur wildle-
bende Tierarten kaum geeignet sind. Auch durch einen (teilweisen) Verzicht auf die Planung
kénnten sich unter Beibehaltung der derzeitigen Nutzung keine sich spontan ansiedelnden
Pflanzen des Naturraums, abgesehen von typischen Pflanzenarten des Intensivgriinlands,
dauerhaft etablieren.

9.6 Alternative Planungsmdglichkeiten

Als alternative Planungsmdoglichkeiten kommen grundsétzlich sowohl ein Verzicht auf die ge-
samte Planung bzw. auf Teile der durch die Planung beabsichtigten Vorhaben, als auch an-
dere Vorhabenstandorte in Frage.

Durch einen vollstandigen Verzicht auf die Planung bliebe die Darstellung des stliche Ande-
rungsbereichs gemischte Bauflache und des zentralen und westlichen Anderungsbereichs als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sportliche Zwecke”im Flachennutzungsplan be-
stehen. Dies stiinde im Widerspruch zu der angedachten Nutzung des Anderungsbereichs fiir
gewerbliche Zwecke, aber auch im Widerspruch zu der im zentralen und westlichen Ande-
rungsbereich bisher stattfindenden landwirtschaftlichen Nutzung.

Durch einen Verzicht auf die Planung kdnnte das Planvorhaben einer Akkumulation von Ein-
zelhandelbetrieben an einem Standort, welche synergetische Effekte, wie z. B. eine Verringe-
rung zusatzlicher Einkaufsfahrten, hervorrufen wirde, nicht durchgefiihrt werden. Der vor Ort
bereits bestehende Einzelhandel wéare hinsichtlich seiner Méglichkeiten der Modernisierung
aufgrund des begrenzten Platzangebots sehr eingeschréankt, wahrend sich weitere Einzel-
handler sich nicht ansiedeln kdnnten. Die bisher nicht vor Ort vorhandenen Einzelhéandler wir-
den sich neue Standorte, ggf. auch auRerhalb des Gemeindegebiets, zur Modernisierung bzw.
Erweiterung suchen.

Ein Verzicht auf die geplante Erweiterung des Einzelhandelsstandorts héatte wirtschaftliche
Nachteile zur Folge, wodurch auch die Wirtschaftskraft der Gemeinde Wiefelstede leiden

wirde.
9.7 Zusatzliche Angaben
9.7.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten Untersuchungsverfahren

Zur Bestandsaufnahme der Biotoptypen wurde der Kartierschllssel fir Biotoptypen in Nieder-
sachsen (von Drachenfels, 2021) verwendet. Die Erfassung der Biotoptypen wurde am 15.
Februar 2024 durchgefuhrt.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild und Biologische
Vielfalt wurde auf allgemein zugéangliche Planwerke, insbesondere den Landschaftsrahmen-
plan des Landkreises Ammerland (Planungsgruppe Umwelt, 2021) sowie den Kartenserver
des Niedersachsischen Bodeninformationssystems (Landesamt fir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG), 2024) und auf die Umweltkarten Niedersachsens (Niedersdchsisches
Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz, 2024) zurtickgegriffen.

Vor dem Hintergrund, dass lediglich allgemein weit verbreitete und Gberwiegend intensiv ge-
nutzte Biotoptypen erfasst wurden, wird davon ausgegangen, dass die derzeitige Situation
von Natur und Landschaft hinreichend genau dargestellt und bewertet werden kann.

Die Bewertung des derzeitigen Zustandes und die Ermittlung der mdglichen erheblichen Be-
eintrachtigungen richtet sich nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafinahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013).

Bei der Zusammenstellung der dem Umweltbericht zu Grunde gelegten Angaben sind keine
Probleme aufgetreten.
9.7.2 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der Planumsetzung betreffend die erheblichen Umweltauswirkungen ent-
sprechend den Anforderungen des § 4c BauGB erfolgt durch die Gemeinde. Zu diesem Zweck
erfolgt zwei Jahre nach Beginn der ErschlieRungs-/ HochbaumaRnahme durch die Gemeinde
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eine Begehung, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu
ermitteln und geeignete AbhilfemaRnahmen ergreifen zu kénnen. Sollten im Zuge dieser Be-
gehung unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen festgestellt werden, erfolgen weitere
Begehungen in einem 5-jahrigen Turnus.

Sollten keine unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen festgestellt werden, so werden
weitere Begehungen lediglich bedarfsorientiert durchgefihrt.

Zusatzlich wird in Bezug auf zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht absehbare erhebliche
Auswirkungen auf die bestehenden Uberwachungssysteme der Fachbehérden und deren In-
formationsverpflichtung nach § 4 Abs. 3 BauGB zurlickgegriffen.

9.8 Zusammenfassung

Die vorliegende 136. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Gemeinde Wiefelstede um-
fasst einen etwa 2,5 ha groRen Anderungsbereich und sieht die Darstellung einer Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung ,GroB3fldchiger Einzelhandel“im Nordwesten der Gemeinde
vor. Mit der Umsetzung der 136. Anderung des Flachennutzungsplans wird eine im Osten des
Anderungsbereichs befindliche gemischte Bauflache und eine im zentralen und westlichen
Anderungsbereich vorhandene Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sportliche Zwe-
cke” zukunftig als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Gro3fléchiger Einzelhandel”
dargestellit.

Durch die 136. Anderung des Flachennutzungsplans soll die Mdglichkeit geschaffen werden,
den Anderungsbereich als Einzelhandelsstandort durch mehrere Einzelhandler fir gewerbli-
che Zwecke zu nutzen. Es besteht ein konkreter Bedarf an der Ausweisung der Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung ,,Grof3flachiger Einzelhandel“ durch vor Ort bereits vertretene
Einzelhéandler. Die ansiedlungswilligen Unternehmen kénnen an ihrem bisherigen Standort,
aufgrund eingeschrankter Flachenverfligbarkeit, keine zukunftstréachtigen Modernisierungen,
die u. a. den Neubau von Geb&auden einschlieRt, verwirklichen. Der Anderungsbereich der
136. Anderung des Flachennutzungsplan stellt fir die ansiedlungswilligen Unternehmen und
die bereits vor Ort vorhandenen Unternehmen die bestmdgliche Alternative ihrer Vorha-
benumsetzung dar.

Die Vorbereitung der Ansiedlung weiterer Einzelhandler am Vorhabenstandort sowie der Er-
mdglichung der Modernisierung bereits bestehender Einkaufsmdoglichkeiten durch die 136.
Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wiefelstede, soll der Abwanderung von
Einzelhandlern, mit der damit einhergehenden Schwachung der Wirtschaftskraft, entgegen-
wirken.

Bestandteil der Begriindung ist ein nach § 2a BauGB, zu erstellender Umweltbericht, in dem
die zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter von Natur und Landschaft beschrieben
und hinsichtlich ihrer Kompensationserheblichkeit bewertet werden.

Die Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass sich fur die durch die vorlie-
gende 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wiefelstede ermdglichten
Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt, in der Summe nach dem hier angewandten Kom-
pensationsmodell des Niedersachsischen Stadtetags (2013), voraussichtlich ein Kompensati-
onsdefizit von ca. 23.217 WE ergibt, welches auf nachgelagerter Planungsebene (Bebauungs-
plan Nr. 154 der Gemeinde Wiefelstede) auszugleichen ist.

Der Kompensationsbedarf ist voraussichtlich in erster Linie auf externen Flachen zu leisten.
Die erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser wird auf nachfolgender Planungs-
ebene berilcksichtigt.

Der konkrete Kompensationsbedarf sowie die erforderlichen Kompensationsmal3nahmen wer-
den auf untergeordneter Planungsebene (Bebauungsplan Nr. 154 der Gemeinde Wiefelstede)
genauer benannt.

Das Vorkommen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten ist auf der Flache des Anderungsbe-
reichs der 136. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wiefelstede,
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unwahrscheinlich. Das Artenspektrum der Avifauna beschrankt sich auf stresstolerante, an
den Siedlungsbereich des Menschen angepasste Vogelarten. Aufgrund der landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung des zentralen und westlichen Anderungsbereichs sowie der im Osten
des Anderungsbereichs bereits stattfindenden Einzelhandelsnutzung, ist von einem &uRerst
geringen Bestand der Avifauna auszugehen.

Das Auftreten von Flederméausen ist im Anderungsbereich aufgrund der Absenz von Gehélzen
und Strukturelementen sehr unwahrscheinlich. Um Verbotstatbesténde entsprechend § 44
BNatSchG ausschlieRen zu kdnnen, ist das potentielle Vorkommen geschutzter Tier- und
Pflanzenarten auf der Ebene des Bebauungsplans erneut zu bericksichtigen.
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Die Begrundung wurde gemaf § 5 Abs. 5 BauGB zusammen mit dem Umweltbericht geman
§ 2a BauGB im Auftrage der Gemeinde Wiefelstede ausgearbeitet:

Bremen, den 12.03.2024

ImMmsStara

Institut fr Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer StralRe 180 28309 Bremen

Wiefelstede, den .......ccccoeeeeeeeiviiennnnnnn.

(Pieper)
Blrgermeister

Verfahrenshinweise:

1. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB fand am XY in Form einer Blirgerversammlung statt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemarf3
8 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom XY bis XY.

3. Die Begriindung einschlieRlich Umweltbericht haben gemal? 8 3 Abs. 2 BauGB vom
...................... bis ......c......eee..neee.. ZUsammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

(Pieper)
Blrgermeister
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Anhang I: Schalltechnische Immissionsprognose (lux planung, Oldenburg, Stand:
28.08.2023)
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Anhang Il: Verkehrsuntersuchung (lux planung, Oldenburg, Stand: 15.08.2023)
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Anhang lll: Die Oldenburger Landstral3e in Wiefelstede als Standort fur ein Fachmarktzent-
rum; Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsprojekt (Dr. Lademann &
Partner, Hamburg, Stand: 25.10.2022 / 23.11.2023)
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Anhang IV: Bericht / Dokumentation zur orientierenden Erkundung eines Grundstiickes an
der Oldenburger LandstraRe (Flurstiick 55/10) in 26215 Wiefelstede (Ingenieur-
und Sachverstandigenbiro Rubach und Partner, Cloppenburg, Stand:
29.11.2022)
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Anhang V: Biotoptypenkarte (Instara, Bremen, Stand: 15.02.2024)
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