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136. Anderung des Flachennutzungsplanes
sowie
Bebauungsplan Nr. 154 ,,GroRflachiger
Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord*

Bau-, Unmwelt und Klimaausschuss
(29.04.2024)
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Planungsanlass

» ALDI und EDEKA mochten ihre Standorte zukunftsfahig
aufstellen, dazu sind

» Altstandorte zu ,Uberdenken®,

» Neustandorte ,strategisch® auszurichten,

»  Entwicklungsmoglichkeiten einzuplanen und
= geeignete Flachen zu finden.

» Starkung der Versorgung der Bevolkerung entsprechend der
grundzentralen Funktion der Gemeinde / Ortschaft Wiefelstede.
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Planungsziel

» Weiterentwicklung und Vergré3erung des vorhandenen
Einzelhandelsstandortes

» 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 m? VKF

(gegenwartig: 406 m2 VKF)
» Drogeriemarkt mit ca. 750 m? VKF
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= Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Wiefelstede® vom 17.10.2022 (Dr. Lademann & Partner, Hamburg)
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Lage im Raum (Umweltkarten Niedersachsen)
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PlangebietsgroRRe:
ca. 2,53 ha
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Abgrenzung Geltungsbereich (Instara GmbH)



,GroRflachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord*

'-:.'::..-'I
Nevsau [ |4 giosy FM WiereLsTeDE

EDEKA

FAHRRADKONZEPT

=<

— -—

" & (i
g

¢4
E-Bike, CARGO-BIk %'g,,,n
SCHLIESSFACHER

beyer +Freitag+zen  mmorF ... 07.06.2023 0700

dipl.-ing. architekten projektentwicklungsgesellschaft

asitanA




E ,,GroRflachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord*

Nevsau B2

EDEKA

beyer +Freitag+zen  mrwor ... 13.06.2023 0701

dipl.-ing. architekten projektentwicklungsgesellschaft

asitanA




E ,,GroRflachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord*

Nevsau =

EDEKA

FM  WIEFELSTEDE

beyer +Freitag+zen  mrwor ... 13.06.2023 0701

dipl.-ing. architekten projektentwicklungsgesellschaft

asitanA
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Vorliegende Untersuchungen / Gutachten

Schallgutachten

» Schalltechnische Immissionsprognose (lux planung,
Oldenburg, Stand: 28.08.2023)

Verkehrsgutachten

» Verkehrsuntersuchung (lux planung, Oldenburg, Stand:
15.08.2023)

Entwasserungskonzept

» Wassertechnische Stellungnahme (Ingenieurbtro Borjes
GmbH & Co KG, Westerstede, Stand: 22.04.2024)

Vertraglichkeitsgutachten

» Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsprojekt (Dr.
Lademann & Partner, Hamburg, Stand: 25.10.2022 /
23.11.2023)Biotoptypenkarte (Instara, Bremen, Stand:
15.02.2024)
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Vorliegende Untersuchungen / Gutachten

Bodengutachten

» (Ingenieur- und Sachverstandigenbiro Rubach und Partner,
Cloppenburg, Stand: 29.11.2022)Biotoptypenkarte (Instara,
Bremen, Stand: 15.02.2024)

Biotoptypenkartierung
> Biotoptypenkarte (Instara, Bremen, Stand: 15.02.2024)
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Darstellung im
aktuellen FNP:

Gemischte Bauflache
und

Sonderbauflache
~sportliche Zwecke*
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Ausschnitt Flachennutzungsplan (Gemeinde Wiefelstede)
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Textliche Festsetzung

; 1

'_-IG-um. § 8 (1) Nr. 25 a) BauGB ist je 7 Stellpldizen ein groBkroniger, hochstimmiger,
standortgerechter und heimischer Laubbaum zu pflanzen (Hochstdmme 3 x v. m. B.; Stammumfang
12 emi bis 14 cm) (Pflanzempehlungen siehe Teil B: Skologische Bewertung).

= In den gekennzeichnelen Fldchen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchem und sonstigen
Bepflanzungen ist gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB eine dreireihige Abpflanzung des Siedlungsrandes
mit standorigerechten und helmischen Gehdlzen zu pflanzen (Pflanzempfehlungen siehe Teil B:
Okologische Bewerlung).

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 ,,Am Breeden / Oldenburger Landstrafe in
Wiefelstede — Aldi Markt“ (Quelle: Gemeinde Wiefelstede)
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Geplante
Festsetzungen:

Sonstiges Sondergebiet
(SO)

,Grol¥flachiger
Einzelhandel”

GRZ 0,6 +
Uberschreitung
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Textliche
Festsetzungen

,GroRflachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord*

1.
1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.5

Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet ,grofflachiger Einzelhandel”

Das sonstige Sondergebiet ,grof3flachiger Einzelhandel” dient der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8§
11 Abs. 3 BauNVO).

Im Teilgebiet 1 sind folgende Nutzungen zulassig: grol3flachige
Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache von maximal 2.250
m?2 sowie Backshops mit einer Verkaufsflache von 50 m2 und mit
einem Bistrobereich / Gastronomiebereich

Im Teilgebiet 2 sind folgende Nutzungen zuldssig: Drogeriemarkte
mit einer Verkaufsflache von maximal 750 m2,

Im Teilgebiet 3 sind folgende Nutzungen zulassig:
Getrankemarkte mit einer Verkaufsflache von maximal 700 mz,
Im Teilgebiet 4 sind folgende Nutzungen zulassig: grol3flachige
Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsflache von maximal
1.050 mz,

Im gesamten sonstige Sondergebiet ,grofl¥flachiger Einzelhandel”
sind folgende Nutzungen zulassig:

- Stellplatze / Stellplatzflachen,

- Werbepylon, Fahnenmasten,

- sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die
der Hauptnutzung dienen.
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Textliche
Festsetzungen

23,5 m U. NHN
Entspricht absoluter
Hohe von ca. 8,8 m

26 m . NHN
Entspricht absoluter
Hohe von ca. 11,3 m

2.
2.1

Mald der baulichen Nutzung
Uberschreitung der Grundflachenzahl

2.2

Innerhalb des Sondergebietes darf die zulassige Grundflache
durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,9 tberschritten werden.
Voraussetzung fur die Uberschreitung ist eine
wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung z. B. mit breitfugig
verlegtem Steinpflaster, mit Rasengittersteinen, Schotterrasen o.
a. (8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Hb6he baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird innerhalb des
Sondergebietes auf 23,5 m tiber nHN begrenzt (8 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO).

Geringfligige Uberschreitungen der maximalen Hohe baulicher
Anlagen durch untergeordnete Gebaudeteile (z. B.
Liftungsanlagen, sonstige technische Anlagen) um bis zu 1,5 m
sind zulassig (8 16 Abs. 6 BauNVO). Die Aufbauten und Anlagen
mussen einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Aul3enfassade
einhalten.

Die zulassige Hohe eines Werbepylons sowie von Fahnenmasten
wird innerhalb des Sondergebietes auf 26 m tber nHN begrenzt.




] [

Textliche
Festsetzungen

,GroRflachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord*

3.

Bauweise

Innerhalb des Sondergebietes sind in der nach § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a)
Gebaudelangen von Uber 50 m zulassig.

Ein- und Ausfahrten

Zur ErschlieBung des Sondergebietes (SO) sind
Grundsttickszufahrten- und -ausfahrten ausschlief3lich im Bereich
der festgesetzten Einfahrtbereiche zuléssig (8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB). Ausgenommen sind Zuwegungen fur Ful3ganger und
Radfahrer.
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Textliche
Festsetzungen

,GroRflachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord*

6.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist eine zweireihige freiwachsende
Laubgehdlzhecke zu entwickeln. Als Arten sind z. B. zu
verwenden: Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Faulbaum
(Rhamnus frangula), Kreuzdorn (Rhamnus carthaticus),
Haselnuss (Corylus avellana), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), Weil3dorn (Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus
spinosa), Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster (Ligustrum
vulgare). Als Mindestpflanzqualitaten sind verpflanzte Straucher 4
Triebe, HOhe 60 - 100 cm, zu verwenden. Der Pflanzabstand
betragt 1,5 m. Die Pflanzung ist in der auf die Innutzungnahme
des Bauvorhabens folgenden Pflanzperiode durch den
Grundsttickseigentimer durchzufihren und dauerhaft zu
erhalten. Abgénge sind gleichwertig und gleichartig zu ersetzen.
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Textliche
Festsetzungen

,GroRflachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord*

1.
7.1

7.2

Zulassigkeit von Stellplatzen

Stellplatze sind im Sondergebiet ,grol3flachiger Einzelhandel” nur
innerhalb der daflr festgesetzten Flachen fir Stellplatze sowie
innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Innerhalb der Flachen fur Stellplatze ist die Aufstellung von
Einkaufswagenboxen, Fahrradabstellanlagen (auch tGberdacht)
sowie von E-Ladestationen zulassig. Auf3erdem ist die Errichtung
eines Werbepylons zulassig.
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8. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
Innerhalb des festgesetzten Sondergebiets ,grof’flachiger

Textliche Einzelhandel” sind fur Auf3enleuchten ausschlief3lich
Festsetzungen energieeffiziente und insektenfreundliche Leuchtmittel zu
verwenden.

Diese mussen folgende Anforderungen erftllen:

- Vollstandige Abschirmung gegentiber nicht zu beleuchtenden
Raumen, vor allem dem oberen Halbraum (d. h. dem freien
Himmel),

- Abdichtung gegen das Eindringen von Insekten und Spinnen,

- Verwendung von Leuchten deren Gehause sich nicht tiber 60
Grad Celsius erhitzen.

- Die Leuchten sind so niedrig wie moéglich anzubringen.

Aus Sicherheitsgriinden kénnen Ausnahmen zugelassen
werden, wobei Leuchtmittel mit reinweil3em Licht unzulassig
sind.
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1.

Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen
(6rtliche Bauvorschrift)
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Dachbegrinung

Innerhalb des Sondergebietes ,Grofflachiger Einzelhandel sind
die Dacher von Hauptgebauden extensiv zu begrtinen.

Sind Anlagen zur Nutzung der Solarenergie vorgesehen, kann
ausnahmsweise der Anteil der extensiv zu begriinenden
Dachflachen auf bis zu 10 % der Dachflachen reduziert werden.

Werbeanlagen

Im Sondergebiet ist eine freistehende Werbeanlage (Werbepylon)
mit einer HOhe von maximal 26 m tber nHN sowie 5
Fahnenmasten mit einer maximalen H6he von 26 m tUber nHN
zulassig. Weitere Werbeanlagen sind nur an den
Gebaudefassaden zulassig.

Die Verwendung von Blinklichtern, laufenden Schriftbandern
sowie im Wechsel oder in Stufen schaltbare Anlagen ist
unzulassig.

Ordnungswidrigkeiten gegen die drtliche Bauvorschrift
Gemal3 § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der
drtlichen Bauvorschrift zuwider handelt. Die Ordnungs-
widrigkeiten kdnnen geman § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
GeldbulRe geahndet werden.
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= Nachweis, dass das Vorhaben die im LROP 2022 enthaltenen

Ver- und Gebote eingehalten werden:
Vertraglichkeitsgut-
achten (Dr. Lade-

mann & Partner,
Hamburg » Konzentrationsgebot (Lage im zentralen Siedlungsgebiet)

» Kongruenzgebot grundzentral (Einzugsbereich darf nicht wesentlich
Uberschritten werden / max. 30 % des Vorhabenumsatzes)

. » Integrationsgebot (Stadtebaulich integrierte Lagen oder 90 %
g;afld.zggél)o.zozz / periodische Sortimente und Nachweis Uber stadtebauliches Konzept)

» Beeintrachtigungsverbot (ausgeglichene Versorgungsstrukturen dirfen
nicht gestoért werden)

» Abstimmungsgebot

= Nachweis, zur Kompatibilitat des Vorhabens mit dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Wiefelstede:

» Erfallt.

= Nachweis, zur Kompatibilitat des Vorhabens mit Regionalen
Einzelhandelskonzept fur den Landkreis Ammerland:

> Erfullt.

asitanA




,GroRflachiger Einzelhandelsstandort Wiefelstede-Nord*

I [

Verkehrsunter-
suchung (lux
planung, Oldenburg,
Stand: 15.08.2023)
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= Prognose Verkehrsaufkommen

» KFZ - Verkehr: 1.680 Fahrten je Richtung (3.360 Ein- und
Ausfahrten)

» Rad — Verkehr: 400 Fahrten je Richtung (800 Ein- und
Ausfahrten)

= Prifung Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes L 824 /
Grundsttickseinfahrt und -Ausfahrt

» Qualitatsstufe A; nur in der Spitzenstunde am Nachmittag
Qualitatsstufe B flur Ausfahrt in Richtung Spohle)

» Es ist keine Linksabbiegespur im Bereich der L 824 erforderlich.
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Schalltechnische
Immissionsprognose
(lux planung,
Oldenburg, Stand:
28.08.2023)

Schallwerte Tags

Zeichenerklarung Pegelwerte tags MaRstab 1:1500
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M Ly
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Schalltechnische
Immissionsprognose
(lux planung,
Oldenburg, Stand:
28.08.2023)

Schallwerte Nachts

Yo'

Zeichenerklarung Pegelwerte nachts Mafstab 1:1500
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Es sind folgende Larmschutzmafnahmen umzusetzen:

e Essind Einkaufswagen mit Softdrive-Rollen (statt der standardmaligen Kunststoffrollen)
zu verwenden.

e Nachtanlieferungen sind nicht zulédssig. Eine Ausnahme stellen die Zeitungsanlieferun-
gen und die Anlieferungen fiir den Vorkassenbacker mit Sprinter/Klein-Lkw dar.

Bei Emhaltung der o.g. Eckdaten ist das Vorhaben aus schalltechnischer Sicht zuldssig.
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(Quelle: Google Earth)



