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Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:

Die Planzeichnung
Die nachfolgende Begriindung
Der anliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Larmschutzgutachten, Biro fir Schallschutz, vom 05.09.2024, Ord. Nr. 23032983

Weitere Anlagen:

Raumordnerische Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten, Landkreis Aurich vom
15.08.2022
Lageplan vom 12.08.2024 (12301_TBA_4PL_LP0501) als verkehrsplanerischer Vorentwurf

Planungsbiro Weinert



Gemeinde SUdbrookmerland

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3.39 Seite 3

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3.39 ist die
stéadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde Siidbrookmerland innerhalb des Ortsteils Moordorf
die Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebs im zentralen Versorgungsbereiches
planungsrechtlich zu ermdéglichen.

Der zentrale Versorgungsbereich wurde mit dem Einzelhandelsgutachten und dem
Ratsbeschluss festgelegt, so dass hier die rdumliche Entwicklung fur grofflachige
Einzelhandelsvorhaben vorgegeben wird.

Die Firma ALDI-Nord GmbH beabsichtigt auf der sidlich gelegenen Flache des jetzigen
Standortes einen Neubau zu errichten. Der vorhandene Markt soll dabei bestehen bleiben und
einer raumordnungsvertréglichen Nachnutzung, in Form eines Einzelhandels, zugefilhrt
werden. Der Neubau wird gemall den ALDI-Nord Vorgaben nach neuesten Standards
errichtet. Die jetzige Verkaufsflache entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen der
Verbraucher und ist damit nicht mehr marktangemessen fur moderne Verbrauchermarkte.

Weiterhin erfolgt im Zusammenhang mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes die Festsetzung und teilweise Neuordnung der offentlichen
StraBenverkehrsflachen in den angrenzenden rechtskréaftigen Bebauungsplanen, 3.02, 3.27
und 3.30. Dies dient der Herstellung eines FuB- und Radweges auf der Siid-Ostseite der
Ekelser Stralle zwischen Mittelweg und Ritzweg, der Ertlchtigung des Kreisverkehrs
Ritzweg/Ekelser Strale sowie der Errichtung einer Querungshilfe im Bereich Haus. Nr.
.Ekelser Strafle” 24 und 26. Dem beigefiigten verkehrsplanerischern Vorentwurf Lageplan vom
12.08.2024 (12301_TBA_4PL_LP0501) kdnnen diese entnommen werden.

Eine Neuordnung bzw. Ergédnzung der Festsetzung éffentliche Straenverkehrsfliche dient
den verkehrlichen Anforderungen der Einzelhandelsnutzungen gerecht zu werden.

Das Plangebiet ist im rechtwirksamen Flachennutzungsplan teilweise als Sondergebiet
Zweckbestimmung Einzelhandel bzw. als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der
bestandskréftige vorhabenbezogene Bebauungsplan 3.32 sowie die Uiberlagerten Teilbereiche
der Bebauungsplane Nr. 3.02, Nr. 3.27 und Nr. 3.30 werden mit Rechtswirksamkeit dieser
Bauleitplanung aufgehoben.
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2 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich Moordorf und befindet sich éstlich der
,Ekelser Strafle" (Kreisstrale K127)" und umfasst den Strallenabschnitt der Kreisstralte
zwischen den Knotenpunkten des Ritzweges und des Mittelweges. Der rdumliche
Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,9 ha.

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist dem Deckblatt dieser Begrundung zu
entnehmen.

3 RAUMORDNUNG

3.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP). Die  Neubekanntmachung der Verordnung (ber das Landes
Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist am 16. September 2022 in der Fassung vom
07.09.2022 im Nds. GVBI Nr. 29/2022, S. 521 veroffentlicht worden.
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Auszug aus dem Landesraumordnungsprogramm (ohne Maf3stab)
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Das Landes-Raumordnungsprogramm benennt folgende mittelbar die Planung betreffende
Grundséatze und Ziele:

e Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstétten soll flichensparend an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des demographischen
Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden. (2.1. 04 LROP)

e Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und
MaBnahmen der Aul3enentwicklung haben. (2.1. 05 Satz 1 LROP)

Durch die gezielte Entwicklung einer Brachflache im innenliegenden Siedlungsbereich der
Gemeinde Stdbrookmerland wird eine nachhaltige Siedlungsentwicklung vorangetrieben. Mit
der Auswahl der Flache wird das Vordringen in den unbeplanten AuRenbereich auRerhalb des
Siedlungsbereiches unterbunden. Zudem wird das Plangebiet in ein bestehendes
Siedlungsgebiet integriert und ist durch die anliegende Kreisstraie K127 mit Anschluss an die
nérdliche Bundesstrale B 72 auch an den Uberregionalen Verkehr angeschlossen.

Im Landesraumordnungsprogramm werden Ziele hinsichtlich des Kongruenzgebot,
Integrationsgebot, Abstimmungsgebot, Beeintrachtigungsverbot und Konzentrationsgebot
festgelegt, welche maRgeblich fir die Errichtung oder Anderung grofRflachiger
Einzelhandelsbetriebe sind. Diese Ziele werden von der regionalen Raumordnung
Ubernommen. Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den genannten Zielen der
Raumordnung wird im Kapitel zur raumordnerischen Vertraglichkeit dieser Begriindung
diskutiert.

Die Planung ist daher mit den Zielen und Grundsatzen der gegenwirtigen Landes-
Raumordnung des Landes Niedersachsen im Einklang.

3.2 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 (RROP) des Landkreises Aurich wurde in der
Kreistagssitzung des Landkreises Aurich am 19.12.2018 beschlossen und wurde gem. § 5
Abs. 5 NROG durch das Amt fur regionale Landesentwicklung Weser-Ems am 28.08.2019
unter Malkgaben und Auflagen genehmigt und trat durch Verdffentlichung im Amtsblatt vom
25.10.2019 in Kraft. :
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Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich (ohne Malistab)

Gemal dem Regionalen-Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich liegt der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb des zentralen Siedlungsbereiches der
Gemeinde Sudbrookmerland. Weiter befindet sich das Plangebiet innerhalb eines
Versorgungskernes.

Das RROP des Landkreises Aurich benennt folgende mittelbar die Planung betreffende
Grundsatze und Ziele:

e Der Landkreis Aurich und die dazugehdrigen Stadte und Gemeinden sollen ihre
raumlichen Planungen auf die Sicherung der Daseinsvorsorge unter Berlicksichtigung
der sich aus der demographischen Entwicklung ergebenden Erfordernisse ausrichten.
Dabei haben sie Sorge zu tragen, dass die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte nicht
geféhrdet oder nachhaltig beeintrachtigt wird. (01 LROP 2.1 02 — 07)

e Bauflichen sollen unter dem Gesichtspunkt einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung und eines schonenden Umgangs mit Natur und Landschaft innerhalb der
Gemeinden rdumlich kompakt strukturiert werden. Insgesamt soll in den zentralen
Orten eine héhere Wohnsiedlungsdichte als bisher erreicht werden, um den Verbrauch
an neuer Wohnsiedlungsflaiche splrbar zu reduzieren. Im Hinblick auf den
Bodenverbrauch hat die SchlieBung von Baulicken bei Wahrung der
charakteristischen értlichen Siedlungsstruktur Vorrang gegeniliber der Ausweisung
neuer Baugebiete im AulRenbereich. (04 LROP 2.1 01/04)

Planungsbiro Weinert



Gemeinde Sidbrookmerland

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3.39 Seite 7

Durch die gezielte Entwicklung einer Brachfliche im innenliegenden Siedlungsbereich der
Gemeinde Stdbrookmerland wird eine nachhaltige Siedlungsentwicklung vorangetrieben. Mit
der Auswahl der Flache wird das Vordringen in den unbeplanten AuRenbereich auBerhalb des
Siedlungsbereiches unterbunden und eine kompakte Siedlungsstruktur erméglicht.

Die Planung ist daher mit den Zielen und Grundsatzen der gegenwértigen Regionalen-
Raumordnung des Landkreises Aurich im Einklang.

3.3 Raumordnerische Vertraglichkeit

Die Zielaussagen zu grofflachigen Einzelhandelsprojekten werden vom RROP aus dem
Landesraumordnungsprogramm tbernommen. Da das LROP jedoch keine Grundzentren
festlegt, es sich beim Plangebiet aber um einen Bereich in einem Grundzentrum handelt,
werden hier die Zielaussagen der regionalen Raumordnung einschlégig.

Der bestehende ALDI-Markt befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage, sodass die
Agglomerationsregelung gem. LROP Kap. 2.3 Ziff. 02 Satz 3 auch in Verbindung mit der
Nachnutzung des bestehenden Marktes nicht einschldgig ist. Laut Begriindung zu dieser Ziffer
gilt diese namlich nur auflerhalb stadtebaulich-integrierter Lagen. Der neue ALDI-Markt wird
trotz der rdumlichen Nahe zum Alt-Standort deshalb keine Einzelhandelsagglomeration bilden.

Das Vorhaben geplante Vorhaben entspricht den raumordnerischen Vorgaben des LROP
2017.

1. Kongruenzgebot - LROP 2.3, Ziffer 03

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreis Aurich ist Moordorf als
Grundzentrum festgelegt. Ohnehin ist aufgrund des periodischen Sortimentes des
Einzelhandelsvorhabens der grundzentrale Kongruenzraum fiir die Priifung mit dem
Kongruenzgebot maRgebend.

Gem. Gutachten entstammen 90 % des Vorhabenumsatzes aus dem grundzentralen
Kongruenzraum. Laut Gutachten wird der Umsatzanteil von rd. 10 % mit Kunden aus
nicht-kongruenten Rdumen rein iiber Streukunden generiert. Das fiir diese Ermittlung
prognostizierte Einzugsgebiet des Vorhabens beschrankt sich laut
Vertrdglichkeitsgutachten allein auf das Gemeindegebiet. Nach meiner Einschitzung
kénnen jedoch gewisse Verflechtungen in Randbereichen der Gemeinde lhlow und der
Stadt Aurich bestehen. Aufgrund der Lage in einiger Entfernung zur Bundesstrafe 72
(rd. 650 m) und der nur moderaten Erweiterung auf insg. 1.050 m? Verkaufsfliche,
scheinen die prognostizierten Vorhabenauswirkungen insgesamt jedoch schliissig.

Planungsbiro Weinert
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Das Vorhaben hélt somit das grundzentrale Kongruenzgebot ein.

2. Konzentrationsgebot - LROP 2.3, Ziffer 04

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

Das geplante Vorhaben befindet sich im Zentralen Siedlungsgebiet des Grundzentrums
Moordorf.

Das Konzentrationsgebot wird somit vom Vorhaben eingehalten.

3. Integrationsgebot — LROP 2.3, Ziffer 05

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen zuldssig. Das Vorhaben fiihrt im
Hauptsortiment periodische  Sortimente, die aufgrund ihres kurzen
Beschaffungsrhythmus stets zentrenrelevant sind. Daher hat das Projekt das
Integrationsgebot zu beachten.

Stiadtebaulich-integrierte Lagen miissen in das Netz des d&ffentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein. Der Begriff der stddtebaulichintegrierten Lage
ist eng mit dem Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches verkniipft.

GemiR der Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde
Siidbrookmerland aus dem Jahr 2022 liegt der Aldi-Neubau innerhalb der
Potenzialfliche des Hauptzentrums Moordorf (s. Abb. 2).

Das Vorhaben ist somit mit dem Integrationsgebot vereinbar.

4. Beeintrachtigungsverbot — LROP 2.3, Ziffer 08

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden. Ein wesentliches
Beurteilungskriterium hierfiir sind die prognostizierten Umsatzumverteilungen die das
jeweilige Vorhaben auslidst.

Gemifl Gutachten wird das Vorhaben im periodischen Bedarf eine prospektive
Umsatzverteilungsquote von rd. 2,5 % innerhalb des Einzugsgebietes auslésen.

Planungsbiiro Weinert
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Bedingt durch Angebotsiiberschneidungen und der unmittelbaren Nihe ist das
Hauptzentrum Moordorf tendenziell stirker vom Vorhaben betroffen (ca. 2,9 %). Hierbei
handelt es sich jedoch um eine Umverteilung innerhalb des ZVB Moordorf.

Der ZVB Victorbur wird gemaR Gutachten voraussichtlich eine Umverteilungsquote von
ca. 1,8 % zu verzeichnen haben. Da innerhalb des ZVB Victorbur kein
Lebensmitteldiscounter anséssig ist, sind die Umsatzumverteilungen etwas geringer.

GemaR Gutachten sind die Auswirkungen auf das Umland vergleichsweise gering (10
% Umsatzanteil, sowohl periodisch als auch aperiodisch und insgesamt). Der
umsatzumverteilungsrelevante Umsatzanteil im Umland (Aurich, Ihlow und Marienhafe)
wird somit je Gemeinde/Standortlage unterhalb der 0,1 Mio. €-Marke liegen, ab welcher
Grenze Wirkungen rechnerisch nicht mehr nachzuweisen sind.

Das Vorhaben ist somit mit dem Beeintridchtigungsverbot vereinbar.

5. Abstimmungsgebot

GeméB LROP Kap. 2.3 Ziff. 07 sind neue EinzelhandelsgroRprojekte abzustimmen. Als
Mitgliedslandkreis der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland richtet sich die
Vorgehensweise zur Abstimmung von Einzelhandelsvorhaben nach den Vorgaben
dieser Kooperation. Durch die geplante Erweiterung des Discount-Marktes wird die
Moderationsschwelle gem. Einzelhandelskooperation Ost-Friesland iiberschritten.

GemdaR den Anforderungen der Einzelhandelskooperation waren entsprechend die
Industrie- und Handelskammer Ostfriesland, der Einzelhandelsverband Ostfriesland
sowie die umliegenden Gemeinden zu befragen, ob dort Bedenken gegeniiber den
Vorhaben bestehen und ob eine Moderation fiir erforderlich erachtet wird.

Im Rahmen der Abfrage zur Moderation ergingen keine Einwinde gegeniiber dem
geplanten Vorhaben.

Das Vorhaben erfiillt somit das Abstimmungsgebot.

Prifung der Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Siidbrookmerland

Bei einer Einzelhandelsentwicklung ist zudem die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem
Einzelhandelskonzept der jeweiligen Stadt oder Gemeinde zu priifen. Wie bereits im
Rahmen der Vereinbarkeit mit den raumordnerischen Vorgaben erwihnt, wurde ein
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neues Einzelhandelskonzept der Gemeinde Siidbrookmerland im Juni 2022 vom Rat der
Gemeinde beschlossen.

Laut des geltenden Konzeptes aus dem Jahr 2022 (S. 74 f.) sollen groRfldchige und
sogkriftige Magnetbetriebe dem Hauptzentrum Moordorf vorbehalten werden.

Insbesondere spielen dabei Lebensmittel- und Drogeriemiérkte eine wichtige Rolle fiir
den regelmaBigen Besuchsanlass. GemdR des Einzelhandelskonzeptes 2022 fungiert
der ALDI-Markt bereits heute als wichtiger, gemeindeweit bedeutsamer Magnetbetrieb,
welcher im Hauptzentrum Moordorf funktional richtig verortet ist.

Aufgrund der Lage des Vorhabens innerhalb der im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2022 festgelegten Potenzialfliche ist das Vorhaben mit dem Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Siidbrookmerland vereinbar.

3.4 Flachennutzungsplan der Gemeinde Siidbrookmerland

_ & » — /]
27 I B

Auszug aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Siidbrookmerland (ohne Maf3stab)

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Sidbrookmerland wird das Plangebiet im
nordéstlichen Bereich als Sonderbaufldche (S) und Im stdwestlichen Bereich als Flache flr
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die Landwirtschaft dargestellt. Weiterhin wird eine kleinere Teilfliche im nordéstlichen Bereich
als Wasserflache dargestellt.

Aus den Darstellungen des derzeit rechtswirksamen Fléachennutzungsplans (Flache fir die
Landwirtschaft) lasst sich die beabsichtigte Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet nicht
ableiten. Daher entspricht die Planung nicht den Darstellungen der vorbereitenden
Bauleitplanung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird folglich im Zuge der 36. FNP-
Anderung als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel
dargestellt.

3.5 Bebauungspldne

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planfassung tberlagert teilweise die Bebauungspléne
Nr. 3.02, Nr. 3.27 und Nr. 3.30 und tiberdeckt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
3.32 vollstandig.

Rote Schraffur: Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3.32
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Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 3.02 mit Darstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3.32
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Der Bebauungsplan Nr. 3.02 setzt fiir den Geltungsbereich eine Flache fir die Landwirtschaft
fest. Auf Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3.32 wurde der
bestehende Aldimarkt realisiert, der nunmehr aufgegeben wird.

Die Festsetzungen der Uberlagerten Bebauungsplane werden mit der vorliegenden Planung
einer Neuordnung unterzogen und damit aufgehoben. Fir diese Bereiche sind dann
ausschlieBlich die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3.39

rechtswirksam.
Dazu wird folgende textliche Festsetzung aufgenommen:
Andere Bebauungsplane

Mit der Rechtwirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 03.39
treten die in diesem Geltungsbereich liegende Teilbereiche der
Bebauungsplédne Nr. 3.02, Nr. 3.27 und Nr. 3.30 und der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 3.32 auller Kraft.

4 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

Entsprechend der innerértlichen Lage im Hauptort Moordorf wird das Plangebiet allseitig von
Siedlungsflache umschlossen und ist damit von der freien Landschaft abgeschnitten. Neben
dem bestehenden Aldimarkt innerhalb des Plangebietes befinden sich weitere
Einzelhandelsbetriebe in der unmittelbaren Umgebung.

Der sudwestliche Teilbereich stellt sich aktuell als unbebaute und gehélzfreie Grunflache dar.

Die Erschlieung erfolgt tiber die unmittelbar 6stlich angrenzenden Ekelser Stralle, der
Kreisstrafle K 127, wobei sich das Plangebiet innerhalb der Ortsdurchfahrt befindet.
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5 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde Stdbrookmerland entsprechend soll die
Verlagerung eines Einzelhandelsbetriebes planungsrechtlich erméglicht werden. Gleichzeitig
wird die ErschlieBung gesichert. Aufgrund der angestrebten Nachnutzung des ehemaligen
Einzelhandelsstandortes, soll weiterhin die Unterbringung von nicht-groRflachigen
Einzelhandelsnutzungen, mit einer max. Verkaufsfliche von 800 m?, im sidwestlichen
Teilbereich des Plangebietes ermdéglicht werden. Vor diesem Hintergrund erfolgt eine
Gliederung der Art der Baulichen Nutzung in die Sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2,
wobei sich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf das Sonstige Sondergebiet SO 1
beschrénkt und die Zulassigkeit von grofflachigen Lebensmitteldiscountern erméglicht.
Weiterhin wird ein Teilabschnitt der KreisstraBe K 127 in den Vorhaben- und
erschlieBungsplan einbezogen, um eine Neuordnung der Verkehrsanlagen zu erméglichen.

Entsprechend wird die folgende Festsetzung aufgenommen:
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Der Vorhaben und Erschlieungsplan gilt nur fir das Sonstige Sondergebiet SO 1 mit der
Zweckbestimmung Lebensmitteldiscounter sowie fiur die festgesetzte &ffentliche
Straflenverkehrsflache.

Mit der Festsetzung des sonstigen Sondergebietes SO1 mit der Zweckbestimmung:
Lebensdiscounter wird die Unterbringung eines grof¥flachigen ALDI Marktes entsprechend der
stadtebaulichen Zielsetzung erméglicht. Konkreter Anlass der genannten Zielsetzung ist der
Umzug eines Lebensmitteldiscounters. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO durfen grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe nur in Kern- und in Sondergebieten zugelassen werden, insofern sie
sich nicht nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen.
Dabei geht die Rechtsprechung ab 1.200 m? Geschossflache bzw. ab 800 m? Verkaufsflache
von GroRflachigkeit aus.

Entsprechend der raumordnerischen Beurteilung werden typischerweise in ALDI-Mérkten im
Randsortiment Aktionswaren angeboten. Zugleich gilt es, die periodischen Bedarfe als
Kernsortiment festzulegen. Es wird daher vorgegeben, dass auf mindestens 90 Prozent der
Gesamt-Verkaufsflache ausschlieBlich periodische Sortimente angeboten werden dirfen.

Periodische Sortimente (Wiesmoorer Liste) sind:
= Nahrungs- und Genussmittel (einschlieBlich Getranke),
= Drogeriewaren (Gesundheits- und Kérperpflegeartikel),
= Schnittblumen und Zeitungen/ Zeitschriften.

Fur das sonstige Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung: Lebensmitteldiscounter wird
festgesetzt:

Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet SO1 mit der Zweckbestimmung
Lebensmitteldiscounter dient der Unterbringung von Lebensmitteldiscountern mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1050 m?. Auf max. 90 Prozent (945 m?) der Gesamt-
Verkaufsflache ausschlieflich periodische Sortimente angeboten werden durfen.

Periodische Sortimente sind:
= Nahrungs- und Genussmittel (einschlieRBlich Getrénke),
= Drogeriewaren (Gesundheits- und Kérperpflegeartikel),
= Schnittblumen und Zeitungen/ Zeitschriften.

Weiterhin sind die dem Gebiet dienenden Stellpladtze und Nebenanlagen zuléssig.
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Zur planungsrechtlichen Absicherung einer Nachnutzung durch einen nicht-groRflachigen
Einzelhandel, in Form eines Sonderpostenmarktes, erfolgt im nérdlichen Bereich die
Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung: Sonderpostenmarkt.
Zur weiteren Konkretisierung wird die folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Innerhalb des Plangebietes wird gem. § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet SO 2 mit der
Zweckbestimmung: Sonderpostenmarkt festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet SO 2
"Sonderpostenmarkt" dient der Unterbringung nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
wechselnden, periodischen und saisonalen Artikeln, mit einer Verkaufsflache von jeweils max.
800 m2.

Weiterhin sind die dem Gebiet dienenden Stellplétze und Nebenanlagen zuléssig.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets wird eine relativ dichte Bebauung angestrebt, um dem
ansiedelnden Betrieb eine optimale gewerbliche Ausnutzung der Flache zu erméglichen.
Daher wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,9 festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen soll
den Erfordernissen von Einzelhandelsbetrieben entsprochen werden.

Entsprechend der der Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird fir das SO 1
eine eingeschossige Bebauung (i) festgesetzt. Die Beschrankung auf ein Vollgeschoss gilt
auch fiir das SO 2, entsprechend der Bestandssituation.

Das weitere Maly der baulichen Nutzung wird tber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
festgesetzt.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebietes SO1 und SO2 wird die
abweichende Bauweise (a) festgesetzt, die der offenen Bauweise entspricht,
jedoch ohne Langenbeschrankung. Diese Festsetzung entspricht der
Bestandssituation sowie der Festsetzung des Vorhaben- und Erschlieungsplanes.

Weiteres zur Bauweise ergibt sich aus dem Vorhaben- und Erschliefungsplan,
welcher verbindlicher Bestandteil dieses Bebauungsplans ist.
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Die (berbaubaren Grundstlicksflichen sind durch Baugrenzen (gem. § 23 BauNVO)
festgesetzt.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die duRere Erschlieung des Plangebietes erfolgt Uber die westlich angrenzende Kreisstralle
K 127 (Ekelser StralRe). Aufgrund des von dem Vorhaben ausgehenden Ziel- und Quellverkehr
erfolgt im Rahmen dieser Bauleitplanung eine Neuordnung der Verkehrsanlagen.

Entsprechend wird der Straenabschnitt zwischen den Knotenpunkten Ritzweg und Mittelweg
in die Planung aufgenommen und Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, als
verbindlicher Teil dieser Bauleitplanung, einer Neuordnung unterzogen.

Hierbei wird der Uberplante Teilbereich der KreisstraRle K 127 als Offentliche
Straflenverkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Weitere Konkretisierung
der Verkehrsanlagen wird Uber den Vorhaben- und Erschlieffungsplan planungsrechtlich
abgesichert.

Zur Gewahrleistung einer fuRldufigen Durchldssigkeit wird im sidlichen Bereich des
Plangebietes zur Anbindung und Weiterflhrung eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Fufd und Radweg festgesetzt.

5.5 Schallschutz

Um den Schallschutz der umliegenden empfindlichen Nutzungen sicherzustellen, wurde im
Zuge der Planung ein Larmschutzgutachten durch das Biro fur Larmschutz Dipl.-Ing. A.
Jacobs- Beratender Ingenieur (Ord. Nr. 23032983 vom 05.09.2024) erstellt. Das Gutachten ist
der Begriindung beigeflgt und ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Schallschutzbedurftige Nutzungen befinden in der Umgebung in Allgemeinen Wohngebieten
(WA) und Mischgebieten (MI).

Folgende Richtwerte der TA-Larm sind einschlagig fir Gewerbelarm einzuhalten:

- WA 55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts

- MI 60 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts,
Die Schallemissionsprognose hat ergeben, dass in den angrenzenden Bereichen die
maBgeblichen Orientierungswerte eingehalten werden.

Der Vorhabentrager hat zum Schutz der 6stlich und stidlich befindlichen Wohnbebauung, tber
das gesetzliche Ma® hinaus, aus Vorsorgegriinden, im 6stlichen Bereich des Plangebietes,
eine Larmschutzwand und im stdlichen Bereich eine Sichtschutzwand vorgesehen.
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6 BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT

Die fur das Plangebiet erforderlicher Regenriickhaltung erfolgt durch gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB festgesetzte Regenriickhaltebecken sowie Uber Rigolenkésten, die unterhalb der
Stellplatze realisiert werden. Durch die festgesetzten Entwésserungsanlagen wird eine
gedrosselte Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers gewéhrleistet. Im Rahmen eines
Oberflachenentwasserungskonzeptes wird die hydraulische Leistungsfahigkeit des
Rickhaltebeckens nachgewiesen.

7 NATUR UND LANDSCHAFT

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB in
Verbindung mit § 2 a BauGB ist eine Umweltpriifung notwendig. In dieser werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begrindung beschrieben und bewertet. Der Umfang und
Detaillierungsgrad orientieren sich an den Aussagen im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung.

Die Ergebnisse der Untersuchungen werden im zu erstellenden Umweltbericht erértert und die
hieraus resultierenden MalRnahmen dokumentiert.

Externe Kompensation

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden diese Gefahrdungsrisiken genauer Uberpriift
und durch entsprechende Schutz- und Vermeidungsmafinahmen minimiert. Fir die nicht zu
vermeidenden prognostizierten Eingriffe missen dartiber hinaus Kompensationsmafnahmen
im Rahmen der Bauleitplanung entwickelt werden.

Das verbleibende Ersatzerfordernis erfolgt innerhalb des Kompensationspools ,Extumer
Hammrich®. Durch die Extensivierung von ehemals intensiv genutzten Grinlandfléchen, im
Kompensationspools ,Extumer Hammrich®, erfolgt eine okologische Aufwertung, bei der
insgesamt 12.428 Wertpunkte zu ber{icksichtigen sind.
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8 VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen  Wasserverbandes. Eine ausreichende Lé&schwasserversorgung st
gewahrleistet.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansassigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das 6ffentliche Schmutzkanalsystem des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes.

Oberflachenentwédsserung

Die Oberflachenentwédsserung erfolgt im Bereich des Bebauungsplanes (ber vorhandene
offene Grében.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewéhrleistet.

Brandschuiz

Als Grundschutzmafnahme ist eine Léschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von
mind. 1600//min bzw. 96 m?® /Stunde fur einen Zeitraum von mind. 2 Stunden durch die
Gemeinde Stdbrookmerland vorzuhalten. Die Hydranten sind derart zu verorten, dass sie zu
den Geb&uden einen Hochstabstand von max. 150 m nicht Uberschreiten. Die endgiiltige
Anzahl und Standorte der Hydranten sind rechtzeitig mit einem Brandschutzpriifer und dem
zustandigen Ortsbrandmeister abzustimmen.
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9 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Beleuchtungsanlagen

Folgende MaRnahmenprioritaten in Bezug auf kiinstliche Beleuchtung gelten fur Végel,
Flederméduse, Insekten und Menschen und sollten  berlcksichtigt  werden:
Kunstliche  Beleuchtung nur dort, wo sie zwingend erforderlich st
Kein Licht an Gewassern, Wéldern und anderen naturnahen Gebieten

Die geringstmdgliche Lichtstarke verwenden

- Keine Abstrahlungen tber 90° oder gar nach oben
- Bedarfsabhingige Schaltung, bzw. Beleuchtung in der 2. Nachthélfte wo méglich
abschalten

Fur Insekten und Menschen: Blau- und UV-Anteile reduzieren: Im Siedlungsbereich
gelbliches bis maximal warmweilles Licht (ca. 2200- 2700 K); In Grunbereichen und an
Gewassern gelbes Licht (1800-2200 K), bevorzugt Schmalbandige Amber-LED

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG
vom 30.05.1978 mit Anderung vom 26.05.2011) meldepflichtig und mussen dem Landkreis
Aurich - Untere Denkmalschutzbehorde unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unveréndert
zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter
Angabe der Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen/Altstandorte

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schlielen
lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich, Hoheberger
Weg 36, 26603 Aurich, Tel.: 04941 / 16-7014 oder Tel.: 04941 / 167015 unverzlglich in
Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverziglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die
Untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich, Hoheberger Weg 36, 26603 Aurich, Tel.:
04941 / 16-7014 oder 04941 / 16-7015 unverziglich zu informieren. Geeignete MalRnahmen,
die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern,
sind unverziglich einzuleiten.
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Bodenschutz

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fiir Bauleistungen sind so zu formulieren, dass
zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfille, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3
KrWG erfilllen, gleichwertig zu Primérstoffen fir den Einbau zugelassen und nicht diskriminiert
werden. Wenn im Rahmen von BaumaRnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff
eingesetzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0
der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfallen - Technische Regeln" (1997, 2003) zu erfillen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit
einem Zuordnungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter Beachtung der Verwertungsvorgaben der
LAGA-Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Prifung durch die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehorde zuldssig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des
Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die
Z 0 Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

Abfille

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle, die u. a. durch den Riickbau der Wohnhauser
anfallen (z.B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (K'WG) und sind nach den Bestimmungen der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils giltigen Fassung einer
ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufUhren. Hierunter fallt auch der bei BaumaRnahmen
anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Bodenaushub

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumaBnahmen und der ErschlieRung anfllt und
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich, Hoheberger Weg 36, 26603 Aurich, Tel.; 04941
/ 16-7014 oder Tel.. 04941 / 16-7015 abzustimmen. Ggf. sind Beprobungen und
Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumafnahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechizeitig mit dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen
(Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).
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Der Bauunternehmer gentigt dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei
dem Grundstickseigentiimer bzw. bei der Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt.
Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren
Leitungen vor Ort verlegt sind.

Oberflichenwasser

Es ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser weder auf ein fremdes Grundstiick noch in
den Stralkenbereich geleitet wird. Im Bereich der Grundsttckszufahrt ist beispielsweise eine
Entwéasserungsrinne (Acco-Dranrinne o. &) einzubauen, oder es ist eine andere
Gefalleausrichtung zur Seite hin zu wahlen.

Sichtfelder

GemaR § 11 Abs. 2 NStrG durfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem
Grundstiick nicht verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die
Verkehrssicherheit beeintrachtigen. In den Einmindungsbereichen der Stralen sind daher
Sichtfelder einzuhalten.

Gewisserschutz

Mit Anpflanzungen (Hecken, Baume etc.) und baulichen Anlagen jeglicher Art (Wohnhauser,
Carports, Gartenhduser, Zaune, Pflasterungen etc.) ist ein Mindestabstand von 1,00 m zu
Oberflachengewassern (Graben etc.) gemessen ab Béschungsoberkante einzuhalten.

Artenschutz

Die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz, die unter
anderem fUr alle europdisch geschitzten Arten gelten, sind zu beachten (z.B. fur alle
Fledermausarten, alle einheimischen Vogelarten und bestimmte Amphibienarten: vgl.
www.ffh- anhang4.bfn.de). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen, zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu
beschéadigen oder zu zerstéren. Bei Abriss- oder Baumallnahmen an bestehenden Gebauden,
der Sanierung (auch der energetischen Sanierung) sowie Mafnahmen an Baumen und
Strauchern kénnen diese Belange betroffen sein. Bei Zuwiderhandlungen gegen diese
Bestimmungen drohen BuRgeld- und Strafvorschriften (§§ 69 ff BNatSchG bzw.
Umweltschadensgesetz). Die zustandige Untere Naturschutzbehdrde kann unter Umsténden
eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewahren, sofern eine unzumutbare Belastung
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erhalten.

pr—

Sudbrookmerland, den AN O3 VSRS

Der Birgermeister
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