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Gemeinde Westerholt

Bebauungsplan Nr. 28 ,Einzelhandelsflachen Terheider Weg“ - Begriindung (gednd. Entwurf)

Hinweis zur eingeschrankten Beteiligung gem. § 4 a Abs. 3 BauGB

Im Zuge der erneuten 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 28 gem. § 3
Abs. 2 BauGB sind Stellungnahmen nur zu den gednderten Sachverhalten gegeniiber dem Ent-

wurf zur ersten 6ffentlichen Auslegung vom 06.10.2021 zuldssig.

Die Teile in der Begriindung zu diesen geanderten Sachverhalten sind zwecks besserer Identifizie-
rung farbig markiert.
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1. Anlass der Planung

Der gegenwartig an der L 7 ,Dornumer StraRe” ansdssige Lebensmitteldiscounter
(Aldi-Markt) soll im Zuge einer Erweiterung einen neuen Standort erhalten. Hierfir
sind die Anderung des Flichennutzungsplans der Samtgemeinde Holtriem und die
Aufstellung eines Bebauungsplans durch die Gemeinde Westerholt notwendig.

Die 24. Anderung des Flichennutzungsplans der Samtgemeinde Holtriem wird paral-
lel zum vorliegenden Bebauungsplan aufgestellt. Durch diese Planung wird der neue
Standort festgelegt und die Schaffung von entsprechendem Baurecht vorbereitet.

Der vorliegende Bebauungsplan baut auf die vorbereitende Bauleitplanung auf und
konkretisiert die zuldssigen Nutzungen rdaumlich und sachlich.

2. Grundlagen der Planung

2.1. Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Gemeinde Westerholt in seiner Sitzung am .............. die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 28 ,Einzelhandelsflachen Terheider Weg“ beschlossen.

2.2, Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berlicksichtigt:

a) Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung tber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

k) Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

[) Niedersachsisches Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)
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2.3.

m) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
n) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit giltigen Fassung.

Da zur Verbesserung der innerortlichen ErschlieBung des Vorhabens die Verlange-
rung des FuBweges an der ostlichen Seite der L / (Auricher StraRe) erfolgen soll, wird
mit diesem Bebauungsplan dieser Teil der Verkehrsanlagen materiell und rechtlich
mit einbezogen. Die Unterlagen der Fachplanung werden mit dem gedndertem Ent-
wurf des B-Planes ausgelegt und damit bei Verzicht auf Planfeststellung zur Plange-
nehmigung gebracht.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes liegt am siidlichen Rand der Ortslage
Westerholt zwischen der L 7 ,Auricher StraRe” im Westen, der Ortsstralle , Terheider
Weg“ im Osten und dem Sielhammer Tief im Stiden. Er ist rund 1,15 ha grof und liegt
in der Gemarkung Westerholt. In der Flur 5 umfasst er die Flurstiicke 171/1, 103/1,
103/2, 105/2, 105/3, 105/4, 104/3 und 104/2 vollstindig sowie das Flurstiick 137/50
teilweise. In der Flur 6 umfasst er die Flurstiicke 47/4 und 47/3 vollstandig sowie das
Flurstick 42/1 teilweise.

Da fir die Abgrenzung der anteiligen Flache der Parzelle der L 7 ,Auricher Stra-
Re” keine Katastergrenzen o. . vorhanden sind, auf die Bezug genommen werden
kann, wird der raumliche Geltungsbereich hier mit Koordinatenpunkten festgelegt.

Fiir die Sicherung der KompensationsmaBBnahmen werden 2 weitere Flachen in den
Geltungsbereich aufgenommen (vgl. Kap. 7.10).

Die eine hierfiir vorgesehene Flache (Flache 1) liegt am ,,Jackmoorsweg” westlich von
Willmsfeld, rund 1,2 km stidwestlich des Plangebiets. Sie umfasst die Flurstiicke 1/97
und 1/156 in Flur 8 der Gemarkung Westerholt und ist rund 1 ha groR.

Die andere Flache (Flache 2) befindet sich 6stlich angrenzend ans Sielhammer Tief,
rund 170 m nordéstlich des Plangebiets. Es handelt sich um die Flurstiicke 146/5 und
160/2 in Flur 5 der Gemarkung Westerholt. Sie ist ebenfalls rund 1 ha groR.

Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Bestandssituation

Im Zentrum des Plangebiets befinden sich 2 mit Wohngebauden bebaute Grundstii-
cke (Terheider Weg Nr. 1 und 2). Im nérdlichen und stdlichen Teil bestehen keine
baulichen Nutzungen. Diese Flachen sind von Gehdlzen bestanden. Das an der siidli-
chen Grenze des Plangebiets verlaufende Sielhammer Tief ist ein Gewasser Il. Ord-
nung, dessen Unterhaltung der Sielacht Dornum obliegt. Die westlich angrenzende
,»Auricher StraRe” ist Teil der L 7, die als Uberortliche Verkehrsverbindung die L 5
nordlich von Dornum mit der B 210 in Sandhorst verbindet. Diese Bundesstralie fiihrt
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4.1.

weiter zur Stadt Aurich. Die GemeindestraRe , Terheider Weg” ist unmittelbar nérd-
lich des Plangebiet an die L 7 ,,Auricher StraBe” angebunden und stellt die historische
Wegeverbindung mit dem Ortsteil Terheide dar.

In der Umgebung des Plangebiets ist entlang der L 7 ,Auricher StraBe” und ,, Dornu-
mer Stralle” eine gemischte Nutzung aus Wohnen und Gewerbebetrieben (v. a. Han-
delsbetriebe und Gaststatten) vorzufinden. Der Schwerpunkt der gewerblichen Nut-
zungen liegt im Ortszentrum am Knotenpunkt der L 7 , Auricher StraRe” und , Dor-
numer StraBe” mit der L 6 ,,Nordener StraBe” und ,Esenser Stralle”. Westlich der L 7
,Auricher StraRe” dominiert die Wohnnutzung, 6stlich davon liegt das Grundstiick
des Reitsportvereins Westerholt und Umgebung e. V., an das sich landwirtschaftliche
Flachen anschliefen. Etwa 200 m siidostlich des Plangebiets beginnt das Gewerbe-
gebiet Terheide.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude sind orts- und regionaltypisch mit verklin-
kerten  AuRenwdnden und  symmetrisch-geneigten  Dachern  errichtet.
Der Gebaudebestand innerhalb der Ortslage Westerholts besteht (berwiegend aus
ebenso gestalteten Bauten. Die Gebaude fiir den groRflachigen Einzelhandel im Orts-
zentrum sowie im Gewerbegebiet weisen eine vorwiegend zweckoptimierte Gestal-
tung (Flachdacher) mit z. T. groRen Kubaturen auf.

Kompensationsflache 1 wird landwirtschaftlich genutzt. Im Siden und Westen ent-
lang der Flache flieRt der Willmsfelder Zuggraben, ein Gewadsser Il. Ordnung. Die Fla-
che umschlief8t ein Grundstiick mit Wohnhaus an drei Seiten. Im Osten angrenzend
befindet sich ein weiteres bebautes Grundstiick mit Wohnhaus.

Kompensationsflache 2 wurde bisher landwirtschaftlich genutzt, im grofRten Teil al-
lerdings mit nachlassender Intensitdt (unregelmaBige Mahd). Der Rdumstreifen am
Sielhammer Tief wird im Rahmen der Gewasserunterhaltung regelmaBig gepflegt.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr
2017 werden das Schleitief ab Utarp und das Hochbriicker Tief ab Nenndorf strom-
abwarts als Vorranggebiet fir den linienféormigen Biotopverbund dargestellt (grine
Linien).

Fir die vorliegende Planung ergeben sich daraus keine direkten MaRRgaben oder ent-
gegenstehende Belange.

In Abschnitt 2.3 (Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels) geht das
LROP spezifisch auf die Problematik des planerischen Umgangs mit dem Einzelhandel
ein. Unter Ziffer 01 heilSt es: ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensver-
héltnisse sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in
ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt wer-
den.” Um dies zu erreichen, werden den nachgeordneten Planungs-ebenen unter
den Ziffern 03 bis 08 allgemein verbindliche Prinzipien vorgegeben: Kongruenzgebot,
Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Abstimmungsgebot und Beeintrachtigungs-
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verbot. Diese Vorgaben missen in der vorbereitenden Bauleitplanung beriicksichtigt
und bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes beachtet werden.

Abb.: Ausschnitt aus dem LROP Niedersachsen 2017 (graue Linie = Kreisgrenze)

Abb. 1: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Wittmund mit Lage des Plangebiets
(blau umkreist)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund ist seit
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4.2,

2006 in Kraft. Am 21.12.2015 hat der Landkreis die allgemeinen Planungsabsichten
fir die Neuaufstellung bekannt gegeben, wodurch das vorhandene RROP maximal
weitere 10 Jahre seine Gliltigkeit behalt.

Das RROP legt Westerholt als Grundzentrum fest (Umkreisung). Die Zuweisung der
grundzentralen Funktion ist wesentlich auch durch die Lage bedingt. Mit der L 6 und
der L7 kreuzen zwei Hauptverkehrsstrallen von regionaler Bedeutung mit regional
bedeutsamem Busverkehr im Ortszentrum (rote Linien mit hellroter Unterlegung).
Zudem wird Westerholt die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung zugewiesen
(grin unterlegtes E).

Von der Vielzahl der weiteren Darstellungen fiir das Gebiet der Gemeinde Wester-
holt werden hier nur die erwahnt, die fiir die vorliegende Planung von Bedeutung
sind.

Fiir das Plangebiet selbst sind keine Darstellungen vorhanden. Die L 7 ,Auricher Stra-
Re“ erfillt die o. g. Funktionen fiir den Verkehr. Der , Terheider Weg” ist Teil eines
regional bedeutsamen Wanderwegs fiir Radfahrer und Wanderer (gestrichelte rote
Linie). Ostlich davon liegt ein Vorsorgegebiet fiir Landwirtschaft auf Grund besonde-
rer Funktionen der Landwirtschaft (gelbe Schraffur).

Der Planung entgegenstehende Belange der Raumordnung sind nicht festzustellen.

Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Holtriem stellt den nérdli-
chen Teil des Plangebiets als gemischte Bauflache dar, den siidlichen sowie die Tras-
se des , Terheider Wegs” als Flache fir die Landwirtschaft und das Sielhammer Tief
als Wasserflache bzw. Gewasser Il. Ordnung.

Ostlich benachbart ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Reiter-
hof/Reitsport dargestellt. Die L 7 ,Auricher StraBe” ist als Uberértliche und ortliche
HauptverkehrsstraBe dargestellt. Im Umkreis des Plangebiets befinden sich gemisch-
te und Wohnbauflachen sowie eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung 6ffentliche Verwaltungen (Rathaus).

Da sich die vorliegende Planung aus diesen Darstellungen nicht entwickeln lasst, wird
der Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des vorlie-
genden B-Plans gedndert. Der Flachennutzungsplan wird flr das Plangebiet (abgese-
hen von den anteiligen Flachen der Parzellen des Sielhammer Tiefs und der beiden
StraRRen) kinftig ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRflachiger Handels-
betrieb (SO-gH) darstellen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Samtgemeinde Holtriem mit Umgren-
zung des Plangebiets (rot)
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4.3. Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund aus dem Jahr 2007 stellt fir
das Plangebiet keine wichtigen Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschaften oder
fir die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes dar. Westlich gegen-
Uberliegend, jenseits der L 7 ,,Auricher StraBe”, sind das Nassgriinland am Sielham-
mer Tief als wichtiger Bereich fiir Arten und Lebensgemeinschaften sowie die Niede-
rung des Sielhammer Tiefs als fiir das Landschaftsbild bedeutsames Strukturelement
dargestellt. Fir das an der slidlichen Grenze des Plasngebiets verlaufende Sielham-
mer Tief sind eine naturnahe Gestaltung des Gewadssers mit Entwicklung von Puffer-
zonen im Auen-/Randbereich sowie eine Wiederherstellung offener Verbindungen
innerhalb der FlieRgewasserniederungen als Entwicklungsziele und -manahmen an-
gegeben. Das o. g. Nassgriinland ist als gesetzlich geschiitzter Biotop gekennzeichnet.

Ein Landschaftsplan fiir die Samtgemeinde Holtriem liegt nicht vor.

4.4. Rechtswirksame Bebauungspline

Das Plangebiet ist noch nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst.
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Unmittelbar westlich benachbart, zwischen der Gemeindestralle ,Leegmoors-
weg” und dem Sielhammer Tief, liegt der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 26 ,Leegmoorsweg”, der ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Darlber hinaus ist darauf zu verweisen, dass fiir den bisherigen Standort des Disco-
unters an der L 7 ,,Dornumer StraRe” 4 nérdlich der Kirche mit der 1. Anderung des
dortigen B-Planes Nr. 14 der Altstandort Gberplant wird, um den Forderungen der
Raumordnung zur Einzelhandelsentwicklung gerecht zu werden (s. u.). Der genannte
B-Plan setzt in seiner urspriinglichen Fassung ein Sondergebiet flr den grofflachigen
Einzelhandel und ein Mischgebiet mit zugehorigen Stellplatzen fest.

5. Ziele der Planung

Durch die vorliegende Planung soll die notwendige Erweiterung des Aldi-Marktes
ermoglicht werden. Dies dient der Sicherung und Entwicklung der wohnortnahen
Grundversorgung. Westerholt kommt als Hauptort und Grundzentrum der Samtge-
meinde Holtriem als Einzelhandelsstandort eine besondere Bedeutung zu.

Die vorgesehene Verkaufsflichenerweiterung dient nicht nur der angemessenen
Versorgung der Einwohner im Einzugsgebiet des Marktes, sondern auch und gerade
dazu, den gestiegenen Anforderungen an die Warenprasentation und die Gestaltung
der Verkaufsrdume Rechnung zu tragen, insbesondere im Hinblick auf die Barriere-
freiheit (z.B. hinreichend breite Gange, niedrige Regale).

Insofern ist ein 6ffentliches Interesse an der baldigen Umsetzung der Erweiterung
des Aldi-Marktes festzustellen. Fiir Samtgemeinde und Gemeinde besteht kein An-
lass, die Angelegenheit zurilickzustellen oder von der Durchfiihrung einer Bauleitpla-
nung ganzlich abzusehen.

6. Stadtebauliches Konzept

6.1. Nutzung und Bebauung

Im Vorfeld der BaumaBnahmen wird das Plangebiet vollstindig gerdaumt. Die vor-
handenen Gebaude werden abgebrochen und die Vegetationsbestdnde entfernt.

Fur den erweiterten Aldi-Markt ist eine Verkaufsfliche von rund 1.300 m?2 vorgese-
hen. Das hierfiir zu errichtende Gebdude wird mit einer gesamten Grundflache von
rund 2.000 m? angesetzt. Aufgrund des Zuschnitts des Plangebiets wird dieses Ge-
baude im sidlichen Teil angeordnet. Hierbei wird der Abstand von 10 m zur Ober-
kante der Boschung des Sielhammer Tiefs eingehalten, der fir die ordnungsgemale
Gewasserunterhaltung notwendig und verbindlich vorgegeben ist. Nordwestlich da-
von werden die notwendigen Parkpladtze angeordnet. Dies sind etwa 100 an der Zahl.
Im norddstlichen Teil des Plangebiets ist genligend Raum vorhanden, um erganzende
Nutzungen unterzubringen. Dies ist nach aktueller Planung eine WaschstralSe fiir Au-
tos, jedoch wird die zuldssige Nutzung in der Bauleitplanung nicht darauf beschrankt
(s. u.).

I Die Hauptzufahrt zum Gelande des kiinftigen Aldi-Marktes ist von der L 7 ,Auricher I
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Stralle” vorgesehen. Zur Herstellung dieser Zufahrt einschlieflich der notwendigen
Sichtdreiecke ist es unvermeidlich, einen Abschnitt der straBenbegleitenden Baum-
reihe zu entfernen. Der kommunale Geh- und Radweg, der gegenwartig am , Terhei-
der Weg“ endet, wird als Gehweg bis zur neuen Hauptzufahrt fortgefihrt, um eine
verkehrstechnisch sinnvolle Fihrung von FuRgangern in diesem Bereich zu gewahr-
leisten. Zu diesem Zweck wird zudem sudlich der Hauptzufahrt ein weiterer Zugang
geschaffen, tber die von Stiden kommende FuBganger das Marktgebdude nach Que-
rung der L 7, Auricher StraRe” direkt erreichen kdnnen.

Im Slidosten des Plangebiets wird fiir den Anfahrts- und Rangierverkehr im Rahmen
der Warenlieferung der ,Terheider Weg“ mitgenutzt werden. Zudem soll insbeson-
dere fir den Schwerlastverkehr die Moglichkeit geschaffen werden, direkt Gber den
,Terheider Weg” vom Geldande abzufahren. Auf diese Weise lasst sich die innere Ver-
kehrsfihrung vorteilhaft gestalten. Daher wird der ,Terheider Weg” fiir den Lkw-
Verkehr gedffnet und bis zur Briicke Uber das Sielhammer Tief auf eine ausreichende
Leistungsfahigkeit ausgebaut. Konflikte mit der lokalen Verkehrsfiihrung ergeben sich
daraus nicht, da diese Gemeindestralle nur eine geringe Frequentierung aufweist.
Das Gewerbegebiet Terheide wird direkt von der L 7 , Auricher StraRe” aus Uber die
GemeindestraRe ,Im Gewerbegebiet” erschlossen, an die der , Terheider Weg” rund
300 m sudostlich des Plangebiets angebunden ist.

Die zustandige Niedersachsische Landesbehorde fiir StraRenbau und Verkehr
(NLStBV), Geschaftsbereich Aurich, hat im Rahmen des Aufstellungsverfahrens da-
rauf hingewiesen, dass die bestehende Zufahrt zum Nordufer des Sielhammer Tiefs
fir die Gewadsserunterhaltung grundsatzlich weiterhin benutzt werden darf. Das
Grundstiick des neuen Aldi-Marktes darf hierdurch jedoch keine zusatzliche verkehr-
liche ErschlieBung erhalten. Daher ist eine Abgrenzung durch einen Zaun oder ein Tor
erforderlich.

Im Hinblick auf die Belange des 6ffentlichen Verkehrs ist zu beachten, dass die Orts-
durchfahrt Westerholt im strallenrechtlichen Sinne unmittelbar nérdlich des Knoten-
punktes der L 7 ,,Auricher StraBe” mit dem ,Leegmoorsweg” beginnt. Damit liegt der
siidwestliche Teil des Plangebiets innerhalb der Bauverbots- und Baubeschrankungs-
zonen nach dem Niedersachsischen Strallengesetz (NStrG) und dem Bundesfernstra-
Rengesetz (FStrG). Die o. g. Hauptzufahrt liegt innerhalb der bestehenden Ortsdurch-
fahrt und ist hiervon nicht betroffen. Da das geplante Geb&ude fir den Aldi-Markt
wie erwahnt im Stiden des Plangebiets angeordnet werden soll, kdnnen die gesetz-
lich vorgegebenen Abstdnde zur LandesstralRe hier nicht eingehalten werden. Daher
hat die Gemeinde im Vorfeld der Planaufstellung bei der zustdndigen Niedersachsi-
schen Landesbehorde fiir StraRenbau und Verkehr (NLStBV), Geschaftsbereich Aurich,
angefragt, ob eine Ausnahme vom Anbauverbot erteilt werden kann. Von dort wurde
mitgeteilt, dass im vorliegenden Fall gegen die Inanspruchnahme der Bauverbotszo-
ne keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.! Beziiglich der Notwendigkeit der Ein-
tragung von Baulasten aufgrund der vorgesehenen Grenzbebauung wurde ergdanzend

1Schreiben vom 03.06.2020 an die Gemeinde Westerholt, Zeichen: L-2/21102-L7 Westerholt
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6.2.

mitgeteilt, dass hierfir keine Notwendigkeit gesehen wird. Es wurde gleichwohl da-
rauf hingewiesen, dass die landeseigenen Flachen nicht bebaut werden diirfen.?

Parallel zur Ausarbeitung des Vorentwurfs des vorliegenden Bebauungsplans wurde
ein schalltechnisches Gutachten eingeholt. Dieses hat ergeben, dass die lokalen
Schallimmissionen bzw. Emissionen, durch den Verkehr auf der L 7 , Auricher Stra-
Re” bzw. die vorgesehenen Nutzungen entstehen, nicht zu Uberschreitungen der je-
weils einzuhaltenden Richtwerte fiihren.3 Insofern sind in der Planung keine MaR-
nahmen zum Schallschutz vorzusehen. Eine diesbezligliche Beeintrachtigung der um-
liegenden Nutzungen tritt nicht ein.

Belange der Raumordnung

Um mit den Belangen der Raumordnung vereinbar zu sein soll das geplante Einzel-
handelsgroRprojekt (EHG) folgende Kriterien erfillen:

¢ Kongruenzgebot (EHG soll zur Funktion des Ortes und seinem Verflechtungsbe-
reich passen)

¢ Konzentrationsgebot (EHG ist grundsatzlich nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebiets zulassig)

* Integrationsgebot (EHG darf nur innerhalb stddtebaulich integrierter Lagen zuge-
lassen werden)

* Abstimmungsgebot (benachbarte Kommunen sollen Ansiedlungen von EHG un-
tereinander abstimmen)

* Beeintrachtigungsverbot (EHG darf ausgeglichene Versorgungsstrukturen, d. h.
die Funktionsfahigkeit integrierter Versorgungsstandorte und die Gewahrleistung
verbrauchernaher Versorgung nicht beeintrachtigen)

Die Bebauungsplanung wird so angelegt, dass diesen Kriterien entsprochen wird.

Kongruenzgebot

Sortiment und Verkaufsflachen werden so geregelt, dass sie dem Versorgungsauftrag
des Grundzentrums Westerholt fiir das Gebiet der Samtgemeinde Holtriem entspre-
chen.

Konzentrationsgebot

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets des Grundzentrums
Westerholt (vgl. hierzu die Standortwahl in der Begriindung zur 24. Anderung des
Flachennutzungsplans).

2 E-Mail vom 17.08.2020 an Thalen Consult

3 Ingenieurbiiro fiir Energietechnik und Larmschutz IEL GmbH (2021): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen
der Bauleitplanung: ,,Bebauungsplan Nr. 28 Einzelhandelsflichen Terheider Weg" in Westerholt, 26. Januar
2021, Aurich
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Integrationsgebot

Im Rahmen der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland (s. u.) wurde fiir das Grund-
zentrum Westerholt vom Landkreis Wittmund eine Leitlinie fiir die Einzelhandels-
entwicklung erarbeitet und von den kommunalen Gremien beschlossen. Die bisher
glltige 1. gednderte Fassung stammt aus dem Jahr 2015. Da hierin die Entwicklung
der letzten Jahre nicht berlicksichtigt ist, entsprach die vorliegende Planung nicht
den Inhalten der Leitlinie. Diese definiert den zentralen Versorgungsbereich, der al-
lerdings nicht mit einer stadtebaulich integrierten Lage identisch ist. Insofern befand
sich der gewdhlte Standort in einer stadtebaulich integrierten Lage, aber auRerhalb
bzw. angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich. Die Raumordnung erkennt
eine stadtebaulich integrierte Lage aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an,
wenn sich die betreffenden Standorte rdumlich an einen zentralen Versorgungsbe-
reich anschmiegen und diesen funktional ergdnzen und stirken.* Dies war vorliegend
der Fall.

Gemeinde und Samtgemeinde haben gepriift, inwieweit die Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereichs neu zu fassen ist, um die Veranderungen und die langfristig
angestrebte Entwicklung in der Siedlungs- und Versorgungsstruktur darzustellen.’
Die Leitlinie wurde zusammen mit dem Landkreis Wittmund Uberarbeitet und wird
vor dem Satzungsbeschluss zur vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung von den
kommunalen Gremien beraten und beschlossen.

Abstimmungsgebot

Seit 2003 arbeiten alle raumplanerisch zustdandigen Behérden zur Abstimmung gro-
Rerer Einzelhandels-Ansiedlungsvorhaben eng mit der IHK fiir Ostfriesland und Pa-
penburg zusammen. Dieses Vorgehen basiert auf der so genannten Einzelhandelsko-
operation Ost-Friesland. Deren Ziele sind:®

¢ frihzeitige Information und Kommunikation tiber neue Ansiedlungsvorhaben
* regionaler Konsens bereits vor oder zu Beginn eines formlichen Planverfahrens

* Vermeidung erheblicher negativer Auswirkungen auf Nachbarkommunen bei An-
siedlung

¢ einheitliche Bedingungen fiir die Realisierung neuer Vorhaben und den regionalen
Standortwettbewerb

Da das geplante Vorhaben die in der Einzelhandelskooperation fiir ein Grundzentrum
festgelegte Grenze fiir Discounter von 750 m? Verkaufsfliche Uberschreitet, ist die

4vgl. Dr. Lademann & Partner (2021): Die Auricher StraRe in Westerholt als Standort fiir einen Aldi-
Lebensmitteldiscounter. Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines erweiterten Ersatzneubaus. —
Hamburg, 13.04.2021, S. 48

5 Ausfiihrlich hierzu siehe Kap. 6.1 der Begriindung zur 24. Anderung des Flichennutzungsplans der Samtge-
meinde Holtriem.

6 vgl. Institut fiir Entwicklungsplanung und Strukturforschung GmbH an der Universitdt Hannover; Convent Pla-
nung und Beratung GmbH; gesa Gesellschaft fiir Handels-, Standort- und Immobilienberatung mbH (2003):
Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland. Endbericht — Hannover; S. 3
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Gemeinde Westerholt verpflichtet fiir die Einleitung des Moderationsverfahrens zu
sorgen, indem es dem Landkreis das Vorhaben meldet, der seinerseits die Meldung
an die IHK weiterleitet. Hiernach werden die moéglicherweise durch das Vorhaben be-
troffenen Kommunen zu einer Moderationsrunde eingeladen, in die sie einen Vertre-
ter mit entsprechender Entscheidungskompetenz entsenden. Die eingeladenen
Kommunen entscheiden eigenstandig lber ihre Teilnahme. Sofern alle eingeladenen
Kommunen erklaren, dass kein interkommunaler Abstimmungsbedarf besteht, kann
der Landkreis den regionalen Konsens auch ohne Durchfiihrung einer Moderations-
runde feststellen.’

Die Entscheidung Uber die Einleitung eines Moderationsverfahrens kann im Rahmen
der Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden sowie den sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange in das Bauleitplanverfahren integriert werden. Hiervon wird im vorlie-
genden Fall Gebrauch gemacht. Es wurde zunachst die Abfrage nach der Notwendig-
keit eines Moderationsverfahrens durchgefiihrt, da dies zwingend erforderlich ist.
Nach der friihzeitigen Beteiligung fanden Moderationstermine statt (s. u.).

Beeintrachtigungsverbot

Im Vorfeld der Planaufstellung hat die untere Landesplanungsbehorde des Landkrei-
ses Wittmund die Erstellung einer Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse gefor-
dert. Diese wurde allen Beteiligten im Rahmen der Aufstellungsverfahren zur Bau-
leitplanung zur Verfligung gestellt.

Dieses Gutachten eines Fachbiiros fiir Unternehmens- und Kommunalberatung
kommt in seiner urspriinglichen Fassung® zu dem Ergebnis, dass fiir die vorliegende
Planung stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktions-
storung der Nahversorgung durch absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vorha-
bens ausgeschlossen werden kénnen. Gleichwohl wird empfohlen, nahversorgungs-
relevante Sortimente am kiinftigen Altstandort des Aldi-Marktes an der L 7 ,,Dornu-
mer StraRe” auszuschlieBen.’ Der Landkreis Wittmund wies zu Beginn der Planauf-
stellung darauf hin, dass sich die Gemeinde Westerholt im Hinblick auf das Beein-
trachtigungsverbot des LROP durch die Erweiterung des Aldi-Marktes im Grenzbe-
reich bewegte. Es wird der Gemeinde und der Samtgemeinde daher nahegelegt, eine
Nachnutzung der Altimmobilie fir das Angebot von Sortimenten des periodischen
Bedarfs méglichst tber eine Bauleitplanung (Anderung bzw. Aufhebung des Bebau-
ungsplans fiur den kinftigen Altstandort) oder Giber entsprechende planergianzende
Vereinbarungen verbindlich auszuschliefen. Dem kamen Gemeinde und Samtge-
meinde nach, indem der Bebauungsplan Nr. 14 entsprechend gedndert und der Fla-
chennutzungsplan berichtigt wurde.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung duerten die Gemeinde Dornum und der

7vgl. ebenda, S. 4 ff

8 Dr. Lademann & Partner (2020): Die Auricher StraRe in Westerholt als Standort fiir einen Aldi-
Lebensmitteldiscounter. Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines erweiterten Ersatzneubaus. —
Hamburg, 21.07.2020

9vgl. ebenda, S. 49
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Landkreis Aurich Bedenken zur Einzelhandelsentwicklung. Deswegen fand am
02.02.2021 ein erster Moderationstermin bei der Gemeinde Westerholt statt. Im
Rahmen dessen konnte kein regionaler Konsens festgestellt werden. Die Gutachten
zur Vertraglichkeit des Vorhabens wurde entsprechend der getroffenen Abstimmung
Uberarbeitet, allen betroffenen Stellen zur Verfligung gestellt und eine erneute Ab-
frage zum Moderationsverfahren durchgefiihrt. Daraufhin fand am 06.07.2021 der
zweite Moderationstermin bei der Gemeinde Westerholt statt. Es konnte kein regio-
naler Konsens hergestellt werden, da die bereits gedufRerten Bedenken beziglich der
Abgrenzung des Einzugsgebietes in der Vertraglichkeitsanalyse sowie der stadtebau-
lich integrierten Lage aufrechterhalten wurden.

Der Landkreis Wittmund (ibt eine zentrale Funktion in der Einzelhandelskooperation
aus und ist zugleich fur die Regionalplanung zustandig. Basierend auf den Spezifikati-
onen des Vorhabens, dem (iberarbeiteten Gutachten und den Ergebnissen des Mo-
derationsverfahrens hat der Landkreis eine Stellungnahme abgegeben, die eine
raumordnerische Beurteilung enthilt.’? Diese trifft Aussagen dazu, ob es durch die
vorliegende Aufstellung eines Bebauungsplans mit paralleler Anderung des Flichen-
nutzungsplans moglich ist,

* das Kongruenzgebot, das Konzentrationsgebot und das Integrationsgebot nach
dem LROP einzuhalten,

* die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes im Rahmen der Bauleitplanverfah-
ren zu prifen, womit auch dem Abstimmungsgebot entsprochen wird,

und

* ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung durch das Vorhaben (die Bauleitpla-
nung) nicht wesentlich zu beeintrachtigen (gilt sowohl fiir das Samtgemeindege-
biet der Samtgemeinde Holtriem wie fur die benachbarten Gemeinden).

Die raumordnerische Beurteilung stuft die Verlagerung des Aldi-Marktes mit paralle-
ler Neuberegelung des Altstandorts als raumordnerisch vertraglich ein. Konzentrati-
onsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot werden
als eingehalten angesehen. Dem Abstimmungsgebot wurde im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung zur Bauleitplanung und des Moderationsverfahrens entsprochen.

Die bestehenden Bedenken zur Abgrenzung des Einzugsgebietes sowie zur stadte-
baulichen Integration des Standorts werden sowohl von der Gemeinde und Samtge-
meinde als auch vom Landkreis Wittmund zur Kenntnis genommen, aber nicht ge-
teilt. Im Zusammenhang mit Einzelhandelsvorhaben ist insbesondere zu beachten,
dass Standortentscheidungen der Vorhabentrdger sich der stadtebaulichen Steue-
rung durch die Planung der Kommunen entziehen und somit auch in Gutachten nur

10 Landkreis Wittmund (2021): Raumordnerische Beurteilung: Erweiterter Ersatzneubau eines Aldi-
Lebensmitteldiscounters in Westerholt (Samtgemeinde Holtriem). — Wittmund, 26.08.2021
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7.1.

sehr eingeschrankt beriicksichtigt werden kénnen.!! Mit ,Standortentscheidung” ist
allerdings nicht die stadtebauliche Lage und ggf. GréRe der einzelnen Handelseinrich-
tungen im Gemeindegebiet bzw. den Versorgungsbereichen gemeint, sondern die
generelle Entscheidung der Betreiber lber Ansiedlung, Betrieb oder Aufgabe von
Markten.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet groBflachiger Einzelhandelsbe-
trieb

Bei der vorgesehenen Hauptnutzung handelt es sich um einen grof¥flachigen Einzel-
handelsbetrieb. Diese sind gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten und in fir
sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Da die Festsetzung eines Kerngebiets im
Randbereich eines Grundzentrums nicht infrage kommt, wurde im Zuge der vorberei-
tenden Bauleitplanung (24. Anderung des Flichennutzungsplans) ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Handelbetrieb dargestellt. Mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan erfolgt eine weitere Konkretisierung des Sondergebiets durch
die Zweckbestimmung grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb.

Die fur den erweiterten Aldi-Markt vorgesehene Verkaufsflache (rund 1.300 m?) wird
als verbindliches HochstmaR festgesetzt, da diese Dimension fiir den Standort ver-
traglich und kurz- bis mittelfristig kein dartiber hinausgehender Bedarf absehbar ist.
In Anlehnung an die (blichen Regelungen zum grof¥flachigen Einzelhandel in der Ge-
meinde Westerholt wird der Anteil aperiodischer Randsortimente (Non-Food-
Sortimente ohne Drogeriewaren / Wasch- / Putz- und Reinigungsmittel) begrenzt.
Dieser liegt laut Erfahrung des Betreibers bei rund 10 %. Um hier einen angemesse-
nen und stadtebaulich vertretbaren Anpassungsspielraum zu eréffnen, wird der zu-
ldssige Anteil auf 15 % (195 m?) festgesetzt.

Das vorliegende Gutachten zur Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem lokalen und
regionalen Einzelhandel stellt fest, dass am gewahlten Standort als arrondierende
Einzelhandelsnutzung nur ein Betrieb mit dem Sortiment Bekleidung tragfahig ist, bei
275 m? maximaler Verkaufsfliche.!? Die Gemeinde hat sich jedoch entschieden, auf
die Zulassigkeit eines solchen Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet zu verzichten, da
hierfir momentan kein Bedarf absehbar ist und ein Bekleidungsgeschéft dieser Gro-
Re ohne besondere Probleme auch an anderer Stelle der Gemeinde angesiedelt wer-
den kann, sobald ein Bedarf besteht.

Allerdings bieten Standort und GréRe des Plangebiets Raum fiir weitere gewerbliche
Nutzungen, die zur Versorgungsfunktion Westerholts passen. Konkret geplant ist
zum gegenwartigen Zeitpunkt eine WaschstraRBe. Die Zulassigkeit soll jedoch nicht
nur hierauf beschrankt sein, um das Angebot moglicher Nutzungen nicht zu sehr ein-

1 vgl. Dr. Lademann & Partner (2021): Die Auricher StraRe in Westerholt als Standort fiir einen Aldi-
Lebensmitteldiscounter. Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines erweiterten Ersatzneubaus. —
Hamburg, 13.04.2021, S. 44

12 ygl. ebenda
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7.2.

7.3.

zuschranken. Unter Ricksichtnahme auf die bisherigen Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans flr das Plangebiet sowie fiir die benachbarten Flachen (vgl. Kap. 4.2)
werden daher mischgebietstypische Gewerbebetriebe zugelassen. Diese fligen sich
stadtebaulich ein, insbesondere im Hinblick auf das MaR der zuldssigen Emissionen
und Immissionen. Weitere Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen o. a. fallen eindeutig
nicht unter den hier verwendeten Begriff der mischgebietstypischen Gewerbebetrie-
be, da diese Nutzungen in § 6 Abs. 2 BauNVO gesondert aufgefihrt sind.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit der Festsetzung auf 0,6 am zul&ssigen HOchst-
malf} flr ein Mischgebiet gemall § 17 Abs. 1 BauNVO orientiert. Dies gewahrleistet
das Einfligen in den Bestand und ist fiir die zuldssigen Nutzungen auskommlich. Da
die notwendigen Parkflachen im Verhaltnis zur Gesamtflache des Plangebiets sehr
umfangreich sind, wird die zuldssige Uberschreitung der GRZ durch ihre Grundfla-
chen orientiert am Hochstmal} der GRZ fiir sonstige Sondergebiete von 0,8 gemal §
17 Abs. 1 BauNVO klarstellend festgesetzt.

Die zuldssigen Vollgeschosse werden auf eines an der Zahl begrenzt, da dies fir die
vorgesehene Nutzungen die praktikabelste Losung ist und fir die Nutzflache eines
weiteren Vollgeschosses keine Notwendigkeit besteht.

Die zulassige Gebaudehohe wird auf 6 m begrenzt. Hierbei handelt es sich wie bei
der gewahlten GRZ um ein Mal, das zugleich stadtebaulich vertraglich als auch fiir
die zuldssigen Nutzungen auskémmlich ist.

Als sinnvolle ,,Nulllinie” fur die vorliegende Planung wurde der Bereich des Knoten-
punktes von ,Leegmoorsweg” und L 7 ,Auricher StraBe” angesetzt. Daher wurde auf
dieser Hohenlage der Hohenbezugspunkt gemall § 18 Abs. 1 BauNVO festgelegt. Im
Zuge dessen wurde auch die Hohenlage des Erdgeschossfertigfulbodens verbindlich
vorgegeben. Hierdurch wird die Auffillung des kiinftigen Baugrundstiicks so geregelt,
dass die ordnungsgemafie Oberflachenentwasserung und ein hinreichender Schutz
der Bebauung gegen Starkregen- und Uberflutungsereignisse gegeben sind.

Die Errichtung von Werbeanlagen im Plangebiet ist aufgrund der festgesetzten ge-
werblichen Nutzungen zuldssig. Um eine Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes durch tberdimensionierte Werbeanlagen zu vermeiden, insbesondere
im Hinblick auf freistehende Anlagen (z. B. Pylonen), wird deren Hohe auf ein stadte-
baulich vertragliches MaR begrenzt.

Bauweise

Flir das Ortsbild ist die Errichtung von Gebduden mit seitlichem Grenzabstand ty-
pisch, wie sie die offene Bauweise vorsieht. Im vorliegenden Fall stiinde die damit
einhergehende Begrenzung der Gebaudeldngen auf 50 m der geplanten Nutzung
entgegen. Bedingt durch den Zuschnitt des Plangebiets sind im Verhaltnis zum um-
gebenden Bestand liberdimensionierte Kubaturen jedoch nicht moglich. Insofern
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine Bebauung wie in der offenen
Bauweise erlaubt, jedoch ohne Bestimmung eines HochstmalRes flir die Gebaudelan-
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7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

gen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass eine moglichst grofSe Flexibilitat fur die
Anordnung der baulichen Anlagen gegeben ist. Restriktionen ergeben sich im Bereich
des Knotenpunktes von L7 , Auricher Stralle” und , Terheider Weg“, in dem eine hin-
reichende Ubersichtlichkeit fiir den flieRenden Verkehr durch Freihalten von bauli-
chen Hauptnutzungen sicherzustellen ist, sowie entlang der L 7 ,,Auricher StraBe” an
der westlichen Grenze des Plangebiets und am Sielhammer Tief (s. nachfolgendes
Kap. 0). Zur Trasse der L 7 , Auricher Strafle” im Sidwesten fallen Baugrenze und
StraRenbegrenzungslinie zusammen. Uber die Platzierung von Gebiuden erfolgt eine
Direktabstimmung mit der NLStBV (vgl. Kap 6.1).

Garagen und Nebengebdude

Die L 7 ,Auricher StralRe” soll aufgrund ihrer Funktion als innerértliche Hauptver-
kehrsstralle so weit wie moglich von zu nah heranriickender Bebauung freigehalten
werden. Daher werden Garagen und andere Nebengebaude im Bereich von 3 m von
der jeweiligen Flurstlicksgrenzen vollstandig ausgeschlossen.

Verkehrsflachen

Fiir den geplanten Ausbau des , Terheider Wegs“ gemal} des Nutzungskonzepts und
die Anbindung an die L 7 ,Auricher StraRe” werden in ausreichendem Male 6ffentli-
che StralRenverkehrsflaichen festgesetzt. Ein Teil der Landesstralle wird mit dieser
Festsetzung in den vorliegenden Bebauungsplan einbezogen, um die Vorbereitung
der notwendigen MalRnahmen zur Herstellung der Zuwegungen zu integrieren.

Zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen bestehender StraBe und kiinftigem
Marktgrundstiick sowie fiir die Anlage der o. g. Fortfihrung des Gehwegs bis zur
neuen Hauptzufahrt erfolgt innerhalb der als Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzten Flachen (FuRweg) eine Anhebung und Neuprofilie-
rung des StraBenseitengrabens. Die ordnungsgemidRe Oberflichenentwdasserung
wird hiervon nicht beeintrachtigt (vgl. Kap. 10).

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist es geboten, Zu- und Ab-
fahrtsverkehre zwischen der Briicke der L 7 ,Auricher Strafle” tber das Sielhammer
Tief und dem Knotenpunkt mit dem , Leegmoorsweg” zu vermeiden. Daher wird in
diesem Bereich an der Grenze des Plangebiets ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Die 0. g. Zufahrt zum Sielhammer Tief ist hiervon fir das Befahren im
Rahmen der ordnungsgemadRen Gewadsserunterhaltung ausgenommen. Da es sich
hierbei um einen geringen Nutzungsumfang handelt, wird davon abgesehen, eine
entsprechende Ausnahme in der verbindlichen Bauleitplanung vorzusehen.
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7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Reithalle am ,Terheider Weg“ (Flurstlick 142/9 in Flur 5 der Gemarkung Wester-
holt) wird von den Hauptleitungen an der L 7 , Auricher StralRe” aus versorgt. Die
Hausanschlussleitungen verlaufen durch den nordlichen Teil des Plangebiets. Da dies
fir die geplante Nutzung unproblematisch ist, besteht keine Notwendigkeit fir eine
Umverlegung dieser Leitungen. Insofern wird eine Flache fiir ein entsprechendes
Geh- Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Hierdurch werden die Leitungen in Bestand
und Funktion sowie ihre Unterhaltung gesichert.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Fiir den Raumuferstreifen am Sielhammer Tief, der fiir die ordnungsgemale Gewas-
serunterhaltung freizuhalten ist, wird eine Festsetzung, die der ordnungsgemafen
Unterhaltung des Gewadssers dient. Die geschieht in Entsprechung zu den Bestim-
mungen der Satzung des zustdandigen Entwdasserungsverbandes, die jegliche Bebau-
ung grundsatzlich untersagen (vgl. Kap 9.2).

Kompensationsmallnhahmen

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen des Planvollzugs sind
entsprechende MalRnahmen durchzufihren. Im vorliegenden Fall ist dies innerhalb
des Plangebiets nicht moglich. Es wird daher auf externe Kompensationsflachen zu-
rickgegriffen. Diese werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufge-
nommen (vgl. Kap. 2.3).

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Kompensationsflachen zuge-
ordnet und die durchzufiihrenden MalRnahmen planerisch gesichert. Flache 1 wird
einer Grunlandextensivierung dienen. Flache 2 wird weitgehend der natiirlichen Suk-
zession Uberlassen. Zudem werden Bldanken und Anpflanzungen angelegt.

Flache zur Anpflanzung von Strauchern und Bdumen

Im Hinblick auf die Belange von Natur und Landschaft sind die zuldssigen baulichen
Nutzungen grundsatzlich als Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu werten, auch
wenn in der unmittelbaren Umgebung einige Gebaude vorhanden sind, die ebenfalls
grofRe Kubaturen aufweisen. Zur Einbindung des Plangebiets in das Landschaftsbild
wird daher eine Flache fur Anpflanzungen festgesetzt. Zur Absicherung einer 6kologi-
schen Mindestqualitdat wird die Verwendung von heimischen Gehdlzen verbindlich
vorgegeben. Lage, Abmessungen und Gehdlzarten sind so gewahlt, dass die ord-
nungsgemaRe Unterhaltung des Sielhammer Tiefs nicht beeintrachtigt wird. Fir die
Anpflanzung werden folgende Vorgaben getroffen:

In der festgesetzten Flache sidlich des geplanten Gebdudes ist eine einreihige
Strauchpflanzung mit einem Pflanzabstand von 1 m und einer Qualitat von 100 — 150
cm umzusetzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Liste mit standortgerechten, heimi-
schen Straucharten ist der Planzeichnung oder Kapitel 14.9 zu entnehmen. Der An-
pflanzungsstreifen sollte einen Abstand von etwa 2,50 vom geplanten Gebaude ein-
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9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

halten und maximal 5 m weit in den Raumuferstreifen reichen. Mittig des rund 60 m
langen Anpflanzungsstreifens sind die Straucher mit 3 Bdumen zu ergdanzen. Wichtig
ist, dass die Badume auRerhalb des Raumuferstreifens gepflanzt werden. Es stehen die
eher kleinen Arten Eberesche, Schwedische Mehlbeere und gewdéhnliche Felsenbirne
zur Auswahl, die in einer Qualitat 3 x v, StU 16 — 18 cm zu pflanzen sind.

Auf einer weiteren Flache westlich des geplanten Gebaudes sind 2 Baume der ge-
nannten Arten und in der genannten Qualitat in einem Abstand von 10 m zu pflan-
zen.

Westerholter Liste

Die Westerholter Liste wurde als Teil der Leitlinie fiir die Einzelhandelsentwicklung
zusammengestellt und definiert die fiir die Gemeinde zentrenrelevanten Sortimente.
Da hierauf in der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung Bezug ge-
nommen wird und dies fiir die Berlicksichtigung der Belange der Raumordnung be-
deutsam ist, wird die Westerholter Liste auf der Planzeichnung angebracht.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bauverbotszone

Fir die geplante Inanspruchnahme der Bauverbotszone durch das Gebdude des Aldi-
Marktes wurde mit der NLStBV eine Ausnahmeregelung abgestimmt (vgl. Kap. 6.1).
Hierdurch werden die straBenrechtlichen Bestimmungen jedoch nicht aufgehoben.
Daher wird die Bauverbotszone zeichnerisch und textlich Gbernommen. Zudem kann
auf diese Weise die Lage des Beginns der Ortsdurchfahrt nach StraBenrecht anschau-
lich dargestellt werden.

Raumuferstreifen

Der durch die Satzung der Sielacht Dornum als zustandigem Entwasserungsverband
bestimmte Raumuferstreifen dient der Gewahrleistung der ordnungsgemafien Ge-
wasserunterhaltung. Die entsprechenden Bestimmungen sind fir die Eigentiimer an-
liegender Grundstlicke bindend. Daher wird die betreffende Flache innerhalb des
festgesetzten Sondergebiets nachrichtlich lbernommen.

Gewadsserrandstreifen

Die wasserrechtlichen Bestimmungen zum Gewasserrandstreifen entfalten unmittel-
bare rechtliche Verbindlichkeit. Es besteht eine teilweise rdumliche Uberschneidung
mit dem Raumuferstreifen. Aus Griinden der besseren Lesbarkeit der Planzeichnung
wird auf eine gesonderte zeichnerische Darstellung verzichtet und eine klarstellende
textliche Ubernahme angebracht.

Hauptversorgungsleitungen

Die vorhandene unterirdische Telekommunikationsleitung soll nicht dauerhaft im
Plangebiet verbleiben. Eine entsprechende Regelung wird auBerhalb der Bauleitpla-
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9.5.

9.6.

10.

nung getroffen (vgl. Kap. 11.2.1). Daher wird die Leitung in ihrem Verlauf nachricht-
lich Gbernommen und als kiinftig fortfallend gekennzeichnet.

Vorhandener Graben

Der vorhandene Graben entlang der 6stlichen Grenze des Plangebiets innerhalb der
Parzelle des ,Terheider Wegs” bleibt in Bestand und Funktion erhalten. Zur Klarstel-
lung dessen wird er bis zur Linie der Béschungsoberkante nachrichtlich Gbernommen.

Gewdsser Il. Ordnung

Am Sielhammer Tief werden keine wasserbaulichen MalRnahmen vorgenommen. Das
Flurstuck 47/3 in Flur 6 der Gemarkung Westerholt wurde in den rdumlichen Gel-
tungsbereich aufgenommen, um den aktuellen Ausbauzustand des Gewadssers an-
schaulich darstellen sowie Raumuferstreifen und Gewasserrandstreifen eindeutig
abgrenzen zu kénnen.

Oberflachenentwasserung

Im Vorfeld der Planaufstellung wurde ein Oberflaichenentwasserungskonzept erar-
beitet. Hierbei musste dem Umstand Rechnung getragen werden, dass die vorliegen-
de Planung eine weitgehende bauliche Nutzung der Flachen innerhalb des Plange-
biets vorsieht und eine ungedrosselte Einleitung von Uberschiissigem Oberflachen-
wasser ins Sielhammer Tief nicht zulassig ist.

Im Zuge dessen wurde auf Grundlage einer Baugrunduntersuchung zunachst geprift,
ob eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers moglich ist. Dies ist je-
doch nicht der Fall, da der Untergrund hierfiir nicht geeignet ist.

Insofern ist eine Regenrickhaltung mit gedrosselter Einleitung ins Sielhammer Tief
vorzusehen. Um die Inanspruchnahme von Flachen zu vermeiden, wurde die Losung
gewahlt, die Regenriickhaltung durch den Einbau von Unterflutbehiltern mit ent-
sprechender Belastungsklasse und Auftriebssicherheit unterhalb der Parkplatzfla-
chen am Marktgebaude zu gewahrleisten. Diese Anlagen werden zum Schutz vor
Leistungsverminderung mit Absetzanlagen versehen. Zudem wird eine Regenwasser-
behandlung implementiert, die dafir sorgt, dass in die Vorflut einzuleitendes Wasser
hinreichend vorgereinigt ist. Die Ableitung vom Grundstiick und die Einleitung ins
Sielhammer Tief erfolgen tiber einen Ubergabeschacht im Siidwesten des Plangebiets.
Es wird ein direkter Anschluss zum Sielhammer Tief hergestellt; eine Einleitung in
den bestehenden StraBenseitengraben erfolgt nicht.

Die Einleitung bzw. das Ablaufrohr des Drosselbauwerkes in das Gewadsser Il. Ord-
nung wird boschungsgleich und -eben mit einer festen Mulde bis auf die Gewasser-
sohle hinunter versehen. AuRerdem werden die Rohre im Bereich des Raumstreifens
schwerlasttauglich ausgefihrt. Je nach Einlaufwinkel der Verrohrung wird die gegen-
Uberliegende Boschungsseite gegen Auskolkung befestigt, wen dies notig ist.

Vorhandene Mahpfadverrohrungen von Einleitungen Gewasser lll. Ordnung werden
nicht entfernt, es sei denn, diese missen hydraulischen Anforderungen angepasst
werden. Sollte dieses notwendig sein, wird auch hier wieder auf eine Schwerlasttaug-
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11.

11.1.

11.2.

11.2.1.

11.2.2.

lichkeit geachtet.

Im Zuge der notwendigen Neuprofilierung des Strallenseitengrabens (vgl. Kap. 7.6)
werden ausreichend dimensionierte Verrohrungen fir Zufahrt und Zuwegung einge-
baut. Die Funktion der Graben fiir die Oberflachenentwasserung bleibt damit vollum-
fanglich erhalten. Eine diesbezligliche Beeintrachtigung der umliegenden Flachen er-
folgt nicht.

Damit ist die ordnungsgemalie Oberflaichenentwasserung gesichert.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die dullere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die L 7 ,Auricher StraBe” und die
GemeindestraRe , Terheider Weg”“. Der fiir die Umsetzung der vorliegenden Planung
notwendig auszubauende Abschnitt des ,Terheider Wegs” und der Bereich fir die
kiinftigen Zufahrt von der L 7 ,Auricher StraBe” und die Fortfiihrung des Gehwegs
sidlich des ,Terheider Wegs” wurden in den Geltungsbereich aufgenommen. Dar-
liber hinaus sind auBerhalb des Plangebiets keine verkehrlichen oder straRenbauli-
chen MalRnahmen notwendig.

Ver- und Entsorgung

Leitungen

Die fir die Ver- und Entsorgung des Plangebiets notwendigen Hauptleitungen sind im
Bestand vorhanden. Hieran kdnnen die entsprechenden Hausanschliisse angebunden
werden. Die Versorgungsleitungen fiir die Reithalle am , Terheider Weg“ (Flurstiick
142/9 in Flur 5 der Gemarkung Westerholt) kbnnen im Bestand verbleiben (vgl. Kap.
7.8). Eventuelle Umverlegungen konnen auflerhalb der Bauleitplanung geregelt wer-
den.

Entlang der westlichen Grenze des Plangebiets verlduft an der L 7 ,Auricher StralRe”
eine Telekommunikationsleitung. Diese wird im Zuge der Umsetzung der vorliegen-
den Planung in Abstimmung mit dem Leitungstrager verlegt. Darliber hinaus sind
keine Um- oder Neuverlegungen von Hauptleitungen notwendig.

Abfallwirtschaft

Als o6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Witt-
mund die in seinem Gebiet angefallenen und lberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersdchsischen Ab-
fallgesetzes (NAbfG) und nach MalRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentii-
mer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstii-
cke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die offentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieBen (Anschlusszwang). Abfélle zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung (Ver-
packungen, Speiseabfille etc.) missen gemaR Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV)
auBerhalb der offentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwertung zuge-
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11.3.

12.

13.

14.

fuhrt werden.

Léschwasserversorgung

Die Voraussetzungen fiir die ausreichende Loschwasserversorgung sind gegeben. De-
tails zum Brandschutz stimmt die Gemeinde mit dem Samtgemeindebrandmeister,
dem Ortsbrandmeister Westerholt und dem Landkreis Wittmund ab.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsmoglichkeiten fiir die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Planzeich-
nung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Es wird auf die Moglichkeit zur Einsichtnahme in technische Vorschriften aufmerk-
sam gemacht, die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegen. Dies ent-
spricht der Anforderung des Rechtsstaatsprinzips, dass die Planbetroffenen sich auch
dann vom Inhalt solcher Regelwerke verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis
verschaffen kénnen, wenn diese nicht offentlich zuganglich sind (Hinweis Nr. 2).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fihrung von Bauarbeiten sowie der Ausiibung der zuldssigen Nutzungen zu beachten
sind (Hinweise Nr. 3 bis 10). Insbesondere sind die Grundsdtze des Bundes-
Bodenschutzgesetztes zu beachten.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass eine genaue Beschreibung der Kompensati-
onsmafinahmen dem Umweltbericht zu entnehmen ist (Hinweis Nr. 11).

Flachenbilanz

Sondergebiet 7.592 m?
Offentliche StraRenverkehrsfliche 2.959 m?
Wasserflachen 964 m?

(Nachrichtliche Ubernahmen)

GESAMT 11.515 m?

Umweltbericht

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 2 Abs. 4, dass im Zuge der Aufstellung eines Bau-
leitplanes eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden muss, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt werden. Das Ergebnis
dieser Prifung wird in diesem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Das Ergeb-
nis der Umweltprifung ist in der Abwagung im Zuge des Bauleitplanverfahrens zu be-
ricksichtigen.

Die Umweltpriifung ist eine sog. Strategische Umweltprifung, d. h. sie soll eine den
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Planungsprozess begleitende Umweltpriifung sein. Ergdnzungen und Anderungen
des Umweltberichtes im Zuge des Planungsprozesses sind daher zu erwarten.

Der Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan wird parallel zum Umweltbe-
richt zur 24. Flachennutzungsplandanderung der Samtgemeinde Holtriem ausgearbei-
tet. Die Aussagen des Umweltberichtes zum Flachennutzungsplan werden hier tiber-
nommen und detailliert.

14.1. Kurzdarstellung der Inhalte, Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28

Die Gemeinde Westerholt veranlasst die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28. Ge-
plant ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
trieb”, um einen neuen Standort im Zuge einer Erweiterung des Lebensmitteldis-
counters Aldi zu schaffen. Derzeit sind die Flachen zum Teil als gemischte Bauflache
und zum Teil als Flichen fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Der Anderungsbereich
umfasst eine GroRe von rund 1,15 ha, von denen etwa 0,76 ha als Sondergebiet aus-
gewiesen werden. Eine Flache von 0,29 ha wird als Verkehrsflache dienen und die
restlichen knapp 0,01 ha sind Wasserflachen, die zu einem Gewasser Il. Ordnung ge-
hoéren (Sielhammer Tief).

Die Festsetzungen im Sondergebiet werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 mit
Uberschreitungen fiir Nebenanlagen von einer realisierten GRZ bis zu 0,8 zulassen. Es
wird moglich sein, ein Vollgeschoss zu errichten. Die Gebaudeh6he ist auf 6 m be-
grenzt.

14.2. Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

14.2.1. Fachgesetze

Fiir das anstehende Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Absatz 3
BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)) i. V. m. dem Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI.
| S. 2542) zuletzt gedndert am 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328) und des Nds. Ausfiih-
rungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG vom 19. 02.2010 (Nds.
GVBI. S. 104), zuletzt gedandert am 11.11.2020 (Nds. GVBI. S. 451)) zu beachten.

Ebenfalls schreibt das Baugesetzbuch vor, dass bei Bauleitplanungen die Anforderun-
gen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten sind. Hierzu zdhlt auch der
Schutz vor schadlichen Luftverunreinigungen und vor Larmimmissionen gemal den
Bestimmungen des Immissionsschutzrechts. Im vorliegenden Fall ist daher die TA
Luft, die Geruchsimmissionsrichtlinie sowie die TA Larm zu beachten.

Die Zulassigkeit der Planung gemaR der Einhaltung artenschutzrechtlicher Bestim-
mungen nach § 44 des BNatSchG ist ebenso wie die Sicherung der Natura 2000 Ge-
biete gemald § 34 BNatSchG zu beachten.

Hinsichtlich des Grundwassers und der im bzw. angrenzend an das Plangebiet ver-
laufenden Oberflachengewadsser Il. und Ill. Ordnung ist das Wasserhaushaltsgesetz
vom 31.07.2009 (BGBI. I. S. 2585, zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
19.06.2020, BGBI. | S. 1408) in Verbindung mit dem Niedersdchsischen Wassergesetz
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vom 19.02.2010 (Nds. GVBI. S. 64, zuletzt gedndert durch Anlage 2, Artikel 10 des
Gesetzes vom 10.12.2020, Nds. GVBI. S. 477) zu beachten.

Das Wasserhaushaltsgesetz gibt in § 27 vor, dass oberirdische Gewasser so zu be-
wirtschaften sind, dass eine Verschlechterung ihres 6kologischen Zustandes bzw. Po-
tenzials und ihres chemischen Zustandes vermieden wird und ein guter 6kologischer
Zustand bzw. gutes 6kologisches Potenzial und ein guter chemischer Zustand erhal-
ten oder erreicht werden. Im Siiden angrenzend an das Plangebiet verlauft das Siel-
hammer Tief, ein Gewdsser Il. Ordnung. Trinkwasserschutzgebiete liegen im Plange-
biet nicht vor.

Kulturdenkmale innerhalb des Gebietes sind nicht bekannt.

14.2.2. Planerische Vorgaben

Aus dem Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen (LROP) gehen
keine direkten Vorgaben fiir das Plangebiet hervor.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Wittmund wurde
2006 rechtskraftig. Hierin wird dem Ort Westerholt die Funktion eines Grundzent-
rums zugewiesen. Des Weiteren wird Westerholt eine besondere Entwicklungsauf-
gabe der Erholung zugeordnet. Der 6stlich angrenzende , Terheider Weg”“ ist Teil ei-
nes regional bedeutsamen Wanderweges fiir Radfahrer und Wanderer.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Westerholt stellt das Plangebiet
als gemischte Baufldache (noérdlicher Teil) und Flachen fir die Landwirtschaft (stdli-
cher Bereich) dar. Die slidliche Grenze des Planungsraumes verlduft entlang einer
Wasserflache, die ein Gewasser Il. Ordnung darstellt (Sielhammer Tief).

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund aus dem Jahr 2007 ordnet
dem Gebiet keine Bedeutung als wichtiger Bereich fiir die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit des Landschaftsbildes oder fiir Arten und Lebensgemeinschaften zu.

Ein Landschaftsplan fiir die Samtgemeinde Holtriem liegt nicht vor.
Der vorliegenden Planung stehen die o. g. umweltbezogenen Zielsetzungen der
Ubergeordneten Planungsebenen nicht entgegen.

14.3. Beschreibung des Planungsraumes

14.3.1. Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich zwei Grundstlicke mit leerstehenden Wohnhausern. Die
Abgrenzungen der Grundstiicke sind weitestgehend nicht mehr vorhanden. Auf den
unversiegelten Flachen und im siidlichen Bereich des Geltungsgebietes bildet die Ve-
getation eine Ruderalflur. Die Flachen sind ungenutzt.

Im Norden kann eine versiegelte Flache als Durchfahrt fiir Autos genutzt werden. Der
Bereich ist von Laubbdumen umgeben und es gibt einen Platz mit zwei Banken und
einem Tisch.

An der sudlichen Grenze des Plangebiets verlauft das Sielhammer Tief, ein Gewasser
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[I. Ordnung. Entlang des Geltungsbereiches verlduft westlich die ,Auricher StralRe” (L
7) und nordostlich der ,, Terheider Weg”.

Die Umgebung ist durch eine gemischte Nutzung von Wohnbauflachen, Gewerbe
und hauptsachlich landwirtschaftlichen Flachen (iberwiegend Griinland und Weide-
nutzung) gepragt.

14.3.2. Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region , Ostfriesisch-Oldenburgischen
Geest” und in der naturrdumlichen Landschaftseinheit ,, Westerholter Geest”. Eine re-
lativ dichte Besiedlung und eine landwirtschaftliche Nutzung sind kennzeichnend fiir
die Region. Es sind sowohl geschlossene Siedlungsbereiche als auch eine Vielzahl von
Einzelgehoften zu finden.

Das Relief wird als leicht wellig eingestuft. In den héheren Lagen der Geest hebt sich
das Gelidnde bis zu tiber 6 m . NN und flacht bis zu 2,5 m ii. NN im Ubergang zu den
Marschen ab.

Das Landschaftsbild pragende Elemente sind eine Vielzahl von Gewassern: kleinere
Teiche bis groBere, durch den Kiesabbau entstandene Stillgewadsser sowie einige
kleinere FlieRgewasser wie das Sielhammer Tief. Geholzstrukturen sind linienformig
entlang der Wege, StraRen und Gewisser vorhanden. Altere GroRbaumbestinde
sind Uberwiegend in den Siedlungsbereichen und an den alten Bauernhofen zu fin-
den.

In der gesamten Landschaftseinheit sind die naturraumtypischen Wallhecken vor-
handen. Deutliche Schwerpunkte bilden die Wallheckenbereiche sidlich der Linie
Nenndorf - Westerholt und zwischen Ochtersum und Barkholt.

Die Gelandehohen im Plangebiet liegen bei ca. 2,0 m bis 3,80 m . NN mit einem Ge-
falle Richtung Stdosten.

Als potenziell natiirliche Vegetation wiirde sich auf den vorherrschenden Gley-
Podsol-Boden wahrscheinlich ein feuchter Eichen-Buchenwald entwickeln.

14.4. Beschreibung der Schutzgiiter und Bewertung der Umweltauswirkungen der Pla-
nung

14.4.1. Luft / Klima / L4rm
Bestand:

Das Untersuchungsgebiet liegt in einer feuchtgemaRigten Klimazone, die durch den
Einfluss der Nordsee gepragt wird. Die vorrangig westlichen Winde bewirken eine
standige Bewegung der Luftmassen und einen Warmeaustausch zwischen Meer und
Festland. Das tragt zu einem Ausgleich der Temperaturen zwischen den Sommer-
und Wintermonaten bei. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 9,1 °C, die mitt-
lere Sommertemperatur bei 13,6 °C und die mittlere Wintertemperatur bei 4,5 °C.

Die Niederschlagsmenge liegt im Jahr bei 796 mm und die Verdunstung bei 593 mm.
Die klimatische Wasserbilanz betragt 284 mm im Jahr.
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14.4.2.

Das Lokalklima ist durch die Vegetation gepragt. Aufgrund eines relativ geringeren
Versiegelungsgrades und der Lage am Ortsrand verfligt das Gebiet liber ein gutes Re-
generationspotenzial fur die Luft.

Die Larmsituation im Plangebiet ist vorwiegend durch die L 7 (Auricher StraRRe) ge-
pragt. Ebenso werden die Immissionswerte durch den KFZ-Verkehr auf der L 7 und
dem Terheider Weg beeinflusst. Schalltechnische Untersuchungen?®® haben keine Be-
eintrachtigung ergeben; die zuldssigen Immissionsrichtwerte und maximalen Ge-
rauschpegel werden bei Umsetzung des Vorhabens nicht tiberschritten.

Im landlichen Raum sind zeitweilige Immissionen (Feinstaub, NOx und Ge-
ruchsimmissionen) von der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Flachen
nicht ausgeschlossen. Nach jetzigen Kenntnissen liegen keine erheblichen Belastun-
gen durch Geruchsimmissionen vor.

Auswirkungen der Planung:

In Folge der Bebauung ist allgemein davon auszugehen, dass im Plangebiet der Ver-
kehr und die damit verbundenen Staub-, Abgas- und Larmemissionen ansteigen. Eine
besondere Beeintrachtigung des Schutzgutes wird in der zeitbegrenzten Bauphase
erfolgen. Nach der Bebauung ist mit einer geringfiigigen Anderung der Luftzirkulation
zu rechnen.

Nach der Flichenversiegelung ist zwar eine Anderung der Verdunstungsrate in dem
Gebiet zu erwarten, diese Anderung wird aber nur mikroklimatisch wirksam.

Die neue Flachennutzung wird zum Anstieg des Verkehrs und damit verbundener
Abgasemissionen im Geltungsbereich fiihren. Auf Grund der geringen GebietsgrolRe
werden hier keine wesentlichen Auswirkungen auf die Luftqualitat erwartet.

Boden

Bestand:

Nach den Bodenkarten des Niedersachsischen Landesamtes fiir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG) liegt das Plangebiet auf Mittlerem Gley-Podsol, welcher durch fluvia-
tile und glazifluviatile Ablagerungen entstanden ist.

Die Bodenfruchtbarkeit wird als gering eingestuft. Altlasten oder potentiell sulfatsau-
re Boden sind nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt nicht im Suchraum fir schutzwiirdige Boéden. Nordostlich des
Terheider Weges befinden sich Plaggenesch-Bdden mit kulturgeschichtlicher Bedeu-
tung.

Auswirkungen der Planung:

Die Beeintrachtigung des Bodens ist hauptsachlich durch die Versiegelung gegeben.

13 Ingenieurbiiro fiir Energietechnik und Lirmschutz IEL GmbH (2021): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen
der Bauleitplanung: ,,Bebauungsplan Nr. 28 Einzelhandelsflaichen Terheider Weg" in Westerholt, 26. Januar
2021, Aurich
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Die Planung ermoglicht eine Versiegelung von bisher privat genutzten Flachen mit
dem Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen als Puffer, Filter, Wasserspeicher und
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere in den betroffenen Bereichen. Auch die Archiv-
funktion des Bodens geht in den Bereichen unwiderruflich verloren.

Im Sondergebiet ist eine Uberbaubarkeit mit Hauptgebaduden von 60 % festgelegt,
mit Nebenanlagen ist eine Uberbaubarkeit von insgesamt 80 % zulassig. Die zuldssige
Gesamtneuversiegelung liegt bei 6.074 m?2.

Die Gefahr der Bodenverschmutzung wahrend des Baus des geplanten Gebdudes und
der AulRRenflachen ist durch sachgerechte Bauablaufe sowie ordnungsgemald gewar-
tete Baumaschinen zu vermeiden.

Der Abtransport des Bodenabtrags und die ordnungsgemafe Entsorgung wahrend
der Bauarbeiten missen im Rahmen der Baugenehmigung sichergestellt werden.

Die Versiegelung ist als wesentliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts zu bewerten. Eine Vermeidung der Eingriffe ist nicht moéglich; es sind
daher KompensationsmaRnahmen notwendig.

14.4.3. Grundwasser und Oberflachengewdsser
Bestand:

Die Grundwasseroberfliche steht nach dem Nibis-Kartenserver bei >1 bis 5 m
Uber NN. Die Grundwasserneubildungsrate liegt Giberwiegend bei >350 — 400 mm/a.
Ein kleiner Teil im Nordwesten weist eine Grundwasserneubildungsrate von >200 —
250 mm/a auf. Im Sidwestlichen Bereich des Plangebietes liegt sie bei >150 — 200
mm/a.

Die Entnahmebedingungen fir Trinkwasser sind sehr gut, jedoch findet derzeit keine
Trinkwassergewinnung statt.

Das Sielhammer Tief bildet den Hauptvorfluter und ist ein Gewasser Il. Ordnung. Fir
eine ordnungsgemale Gewasserunterhaltung muss ein Abstand mit einem 10 m
breiten Rdumstreifen eingehalten werden.

Auswirkungen der Planung:

Die infolge der Planung erméglichte Oberflachenversiegelung unterbindet in den be-
troffenen Bereichen eine natirliche Versickerung des Niederschlagswassers und be-
eintrachtigt damit die Grundwasserneubildung. Aufgrund des engen Zusammen-
hangs mit den Bodenfunktionen wird diese Beeintrachtigung des Grundwasserhaus-
halts zusammen mit der des Bodens kompensiert.

Es besteht die Gefahr der qualitativen Grundwasserbeeintrachtigung wahrend der
Bauphase aufgrund der Beseitigung oder Verminderung der schiitzenden Grundwas-
serliberdeckung, insbesondere der belebten Bodenschicht, Lagerung von wasserge-
fahrdender Stoffe und Nutzung und Wartung der Baumaschinen. Auch langfristig ist
bei nicht sachgerechter Nutzung der Flachen, Anwendung von Pflanzenschutzmitteln
und Unfalle eine Gefahrdung des Grundwassers gegeben.

Im Vorfeld der Planung wurde ein Oberflachenentwasserungskonzept erstellt. Durch
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14.4.4,

den Einbau von Unterflutbehaltern mit entsprechender Belastungsklasse und Auf-
triebssicherheit soll die Regenriickhaltung im Gebiet gewahrleistet werden. Das an-
fallende Oberflaichenwasser kann so in den Unterflutbehalter unterhalb der Park-
platzfliche gesammelt werden und nach einer Regenwasserbehandlung gedrosselt
abgeleitet werden. Beeintrachtigungen des Sielhammer Tiefs im Hinblick auf Periodi-
zitat, Wasserqualitit und Uberflutungsgefahrdungen werden so vermieden.

Zum o6kologischen Schutz des Sielhammer Tiefs ist der 10 m breite Raumuferstreifen
und Gewadsserrandstreifen als extensiv gepflegte Rasenflache anzulegen und zu er-
halten. Jegliche Bebauung und Versiegelung sind in diesem Bereich ausgeschlossen.

Der Schutz des Gewdssers im Brandfall sollte in dem Brandschutzkonzept im Rahmen
der Genehmigung besonders beriicksichtigt werden.

Biotopstrukturen
Bestand:

Im Norden befindet sich ein Geholz, das sich aus vorwiegend Birken und einzelnen
Exemplaren von Eichen, Buchen, Erlen und Ahorn zusammensetzt. Unter den Bau-
men findet sich keine typische Krautschicht, sondern ein aufgerdumter Scherrasen.
Die Baume gruppieren sich um die versiegelte Flache. Potentielle Hohlenbaume
konnten erfasst werden.

Die zwei Wohnhauser mit Nebengebduden sind unbewohnt. Eingeschlagene Schei-
ben, offene Fenster und bewachsene Flachen deuten auf einen langeren Leerstand
hin. Auf dem ehemaligen Gartenbereich hat sich eine Ruderalflur entwickelt.

Auf dem sidlichen Bereich der Ruderalflur konnte zum Zeitpunkt der Begehung ver-
einzelt ein junger Geholzaufwuchs vorwiegend von Hasel und Robinie festgestellt
werden. Weitere Arten wie Ampfer, Knéterich, Hopfen und Binsen pragen das Gebiet.
Im Sldosten ist ein groRer Bereich mit Brombeeren bewachsen. Es wurden einige
Pflanzen des Riesen-Barenklaus am Ufer des Sielhammer Tiefs erfasst.

Im Bereich der Ruderalflur stand 2018 noch ein mittelalter Laubholzmischwald. Im
Rahmen eines Gutachtens'® wurde die Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion als
durchschnittlich bewertet. Der festgelegte Kompensationsumfang von 7.520 m? fir
den Waldersatz wird in einem separaten Verfahren bericksichtigt; Waldersatzfla-
chen liegen vor.

Entlang der Auricher StraBe befindet sich eine Baumreihe aus verschiedenen heimi-
schen Laubbdumen und zwei Larchen.

Das Sielhammer Tief und der StralRenseitengraben an der Auricher StraRe werden als
vegetationsarme Graben eingestuft, da sie zwar dauerhaft Wasser fiihren, aber keine
Wasservegetation vorhanden ist. Ufervegetation ist vorhanden. Oberhalb der Bo6-
schung befindet sich eine halbruderale Gras- und Staudenflur, ebenso wie beidseitig

14 BéRmann, R. (2021): Gutachten — Beurteilung der Wertigkeit der Waldfunktionen bei einer Waldumwandlung.

Huntlosen
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des Terheider Weges. Im 06stlich verlaufenden Graben konnte zum Aufnahmezeit-
punkt kein Wasserstand festgestellt werden, es handelt sich somit um eine halbru-
derale Staudenflur feuchter Standorte.

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte im September 2020 gemaR dem Kartier-
schlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen.

Tierwelt:

Wadhrend der Begehung des Geldandes konnten folgende Vogelarten beobachtet wer-
den: Ringeltaube (Columba palumbus), Rabenkrdahe (Corvus corone), Bachstelzen
(Motacilla alba) und Kohlmeisen (Parus major).

Geholzbewohnende Vogel kdnnen im Gebiet vorkommen. Im nérdlich des Plange-
biets gelegenen Feldgehdlz konnten einzelne kleine Hohlen erfasst werden. Die
Baumreihe entlang der Auricher StraBe wird stark durch den Verkehr beeinflusst.

Die leerstehenden Gebaude kdnnen mogliche Quartiere fir Brutvogel und Fleder-
mause bieten. Sowohl einzelne lose Dachziegel, als auch eine fehlende Verkleidung
einer Garagenwand sowie offen stehende Fenster und Tiren bieten Moglichkeiten in
die Gebdude einzudringen.

Auswirkungen der Planung:

Die grofflachige Versiegelung der Flache fihrt zu dem Verlust der natiirlichen Bo-
denfunktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Die Ruderalflachen und aufkommenden Sukzessionsgehdlze gehen durch die Planung
verloren.

Die Ausbreitung von Neophyten wie dem Riesen-Barenklau (Heracleum giganteum)
wird durch die Nutzungsanderung gestoppt.

Moglicherweise kdnnen Quartiere von Fledermdusen und Brutvogeln beim Abriss der
Wohn- und Nebengebdude verloren gehen. Ebenso kdnnen die vorhandenen An-
sammlungen von gerodeten Gehdlzteilen Tieren Schutz und Lebensraum bieten und
infolge der Planung zerstort werden.

Die Herstellung einer Zufahrt fihrt zum Verlust von voraussichtlich sieben Baumen
entlang der Auricher StraRRe. Es handelt sich um zwei Larchen mit Stammdurchmes-
sern von 0,2 m und 0,3 m. Die Laubbdaume haben Stammdurchmesser von 0,3 m
(zwei Erlen und eine Eiche), 0,4 m (ein Ahorn) und 0,8 m (eine Eiche).

Des Weiteren wird die im Norden vorhandene Baumgruppe nicht bestehen bleiben.

Der vorhanden Graben entlang der Auricher Stralle wird verlegt, um die neue Zufahrt
und die verbreiterte Einfahrt des Terheider Weges zu ermdglichen sowie die Héhen-
unterschiede abzufangen. Neben dem neuen Gehweg wird eine neue Entwadsse-

15 Drachenfels, O. v. (2020): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichti-
gung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand
Februar 2020. - Hrsg. Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz
(NLWKN), Hannover
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14.4.5.

14.4.6.

rungsmulde geschaffen.

Der Verlust an Biotopen ist im Rahmen der Bebauungsplanung auszugleichen. Zusatz-
lich wird ein Waldumwandlungsverfahren durchgefiihrt, um die Entfernung des Wal-
des zu kompensieren.

Ein unverbauter Uferbereich von 10 m Breite ist festgesetzt, um die Erhaltung eines
Gewadsserrandbereichs des Sielhammer Tiefs sicherzustellen.

Landschaftsbild
Bestand:

Das Plangebiet liegt am Ortsrand zwischen den StraRen L7 (Auricher StralRe) und dem
Terheider Weg. Die Baumreihe entlang der Auricher StraBe sowie die Gehdlzgruppe
im Norden wertet das Landschaftsbild auf.

Westlich der Auricher StraBe befinden sich Gewerbe sowie Wohnbauflachen. Eine
Neubausiedlung im Westen des Plangebiets fihrt zu einer Verschiebung des Sied-
lungsrandes Richtung Suden. Sidlich des Sielhammer Tiefs und 6stlich des Terheider
Weges befinden sich intensiv als Weidestandorte genutzte Grinlandflachen sowie
einzelne Gehdlzbestande.

Auswirkungen der Planung:

Grundsatzlich stellen jede neue Bebauung und Versiegelung freier Flachen eine Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes dar. Durch das geplante Vorhaben wird das Er-
lebnis der bebauungsfreien Kulturlandschaft weiter nach Siiden ,verdrangt”.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen durch die vorhandene Be-
bauung mit weiteren Geschaften und dem Reitstall sowie der Lage an der L 7 sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes festzustellen. Das ge-
plante Vorhaben befindet sich innerhalb der Ortschaft und fligt sich in den vorhan-
denen bebauten Bereich ein. Die GroRe des Gebaudes wird nicht als erhebliche Be-
eintrdchtigung des Landschaftsbildes gesehen, sondern als Teil der Ortschaft.

Zur Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild wird sidlich und westlich des
vorgesehenen Gebaudes eine Anpflanzung mit standortgerechten, heimischen Strau-
chern und einzelnen kleinen Baumen vorgesehen. Die Pflanzung fihrt zu einer Ein-
griinung und Abgrenzung der Flache zum Sielhammer Tief.

Mensch

Eine intakte Umwelt stellt die Lebensgrundlage fiir den Menschen dar. Im Zusam-
menhang mit der Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch sind gesundheitliche Aspekte sowie solche, die im Zusammenhang mit der
Erholung stehen, von Bedeutung. Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind
daher Auswirkungen durch Larm, Gerliche und andere Immissionen sowie die Aspek-
te Erholungsfunktion und Wohnqualitdt zu untersuchen. Der Aspekt der Erholung
steht wiederum in engem Zusammenhang mit dem Schutzgut Landschaft.

Auf der westlichen Seite der , Auricher StraRe” (L 7) befinden sich Wohnhéuser, die
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durch den Larm und die Immissionen des Kfz-Verkehrs auf der L 7 beeinflusst werden.
Die mit dem geplanten Einzelhandel einhergehende Larmimmission tberschreitet die
zuldssigen Immissionsrichtwerte und maximalen Gerduschpegelspitzen nicht.® Somit
wird der Schallimmissionsschutz eingehalten und das Schutzgut Mensch nicht beein-
trachtigt.

Mit einer starken Zunahme des Verkehrs ist nicht zu rechnen.
Die Wohnhauser auf dem Plangebiet sind nicht mehr bewohnt, sodass ein Abriss kei-
ne negativen Auswirkungen darstellt.

14.4.7. Sach- und Kulturgiiter
Guter von gesellschaftlicher, architektonischer oder archaologischer Bedeutung sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

14.4.8. Wechselwirkungen

Die betrachteten Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaRe. Diese Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren sind im Zuge der
Umweltprifung ebenfalls zu betrachten.

In den oben dargestellten Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter
wurden diese Wechselwirkungen bereits beriicksichtigt. Im Folgenden werden die im
Plangebiet wesentlichen Wechselwirkungen und resultierende Beeintrachtigungen
nochmals in tabellarischer Form zusammengestellt.

Schutzgut Beeintrachtigung des Wechselwirkun- | Beurteilung der hierdurch zu
Schutzgutes gen zu anderen | erwartenden Beeintrachtigungen
Schutzgiitern

Klima/ Luft/ | Geringere Verdunstung
Larm und starkere Aufhei-
zung, Verringerung von
Kaltluftproduktion;
aufgrund des GroRkli-
mas aber keine erhebli-
che Beeintrachtigung
Boden Versiegelung Klima Verringerte Verdunstung durch
versiegelte Flachen; aufgrund des
GrofRklimas aber keine erhebliche
Beeintrachtigung

Grundwasser Verringerung der Versickerung
und Grundwasserneubildung,
Vermeidung durch Regenriickhal-

tegewdsser
Oberflachenge- | Erhohung des Oberflachenabflus-
wasser ses

16 Ingenieurbiiro fiir Energietechnik und Lirmschutz IEL GmbH (2021): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen
der Bauleitplanung: ,,Bebauungsplan Nr. 28 Einzelhandelsflichen Terheider Weg“ in Westerholt, 26. Januar
2021, Aurich
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Pflanzen- und Verlust des Lebensraumes fiir die
Tierwelt Pflanzen und Tiere; hierdurch
Auswirkung auf das Landschafts-
bild
Landschaftsbild | Veranderung des Landschaftsbil-
des durch Versiegelung und Ver-
lust der Vegetation
Grundwasser | Verringerung der Oberflachenge- | geringfiigige Erh6hung der Perio-
Grundwasserneubil- wadsser dizitat der Gewasser
dung
Oberflachen- | geringflgige Erhéhung | Pflanzen- und Verlagerung von Lebensrdumen
gewasser der Periodizitat der Tierwelt
Gewadsser
Pflanzen- Beseitigung der Vegeta- | Klima Geringere Verdunstung und star-
und Tierwelt, | tionsflache kere Aufheizung, Verringerung von
Biologische Kaltluftproduktion; aufgrund des
Vielfalt GrofR3klimas aber keine erhebliche
Beeintrachtigung
Landschaftsbild | Beeintrdachtigung des Ortsbildes
durch Beseitigung der Vegeta-
tionsflachen
Landschafts- | Beeintrachtigung des Mensch lokale Beeintrachtigung der Le-
bild Ortsbildes durch Be- bensqualitat
bauung
Mensch Keine erhebliche Beein- | --- ---
trachtigung
Sach- und --- --- ---
Kulturgiiter

14.5.

Gefahrdungslage infolge von Katastrophen und Unfillen, Anfilligkeit gegeniiber

14.6.

den Folgen des Klimawandels

Das Plangebiet weist gegenliber den angrenzenden Siedlungsbereichen und land-
wirtschaftlich genutzten Bereichen keine besonderen Auffilligkeiten oder Gefahr-
dungen durch Katastrophen oder den Klimawandel auf.

Das Sielhammer Tief ist an das Gewdassernetz angebunden und fungiert als Hauptvor-
fluter. Ein Anstieg des Wasserstandes, beispielsweise durch erhebliche Niederschlage
oder eine Katastrophe im Bereich des Kiistenschutzes, fiihrt zu einer gleichmaRigen
Uberflutung aller Bereiche entlang des Sielhammer Tiefs. Das Plangebiet weist auf-
grund der Hohenlage keine besondere Gefdhrdung auf.

Eine Gefahr besteht durch die Verunreinigung des Wassers durch wassergefahrden-
de Stoffe. Diese Gefdahrdung ist in allen groReren Gewassern gegeben. Eine besonde-
re Gefahrdung durch die vorliegende Planung ist nicht zu erkennen.

Kumulative Auswirkungen

Eine kumulierende Wirkung des Vorhabens auf die Umwelt besteht durch die Erwei-
terung der Uberbauten Flichen und somit der Uberbauung der freien Landschaft
weiter nach Sudosten.
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Da die betroffenen natirlichen Ressourcen (Boden, Biotope) im Plangebiet keine be-
sondere Bedeutung fiir Natur und Landschaft aufweisen und keine Umweltprobleme
bekannt sind, die durch die Planung verscharft werden kdnnten, sind keine erhebli-
chen Auswirkungen durch diese kumulierende Wirkung zu erwarten.

Die Beeintrachtigung der natirlichen Ressourcen in Folge der Planung wird zum ei-
nen durch die Festsetzungen des B-Planes vermindert. Zu anderem lassen sich die
Beeintrachtigungen durch externe AusgleichsmaRnahmen kompensieren.

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz sind von der Planung nicht betroffen.

14.7. Prognose ohne aktuelles Bauleitplanung

Das Plangebiet wiirde ohne die vorliegende Bebauungsplanaufstellung voraussicht-
lich im nordlichen Teil weiter als gemischte Bauflache genutzt werden und im siidli-
chen Teil weiterhin brachliegen.

14.8. Anderweitige Planungsalternativen

Aufgrund von GrolRe und Zuschnitt des Plangebiets kommen Bebauungskonzepte, die
sich von der vorliegenden Planung wesentlich unterscheiden, nicht in Frage. Die ho-
he bauliche Ausnutzung vermeidet die Inanspruchnahme von Flachen an anderer
Stelle und ist daher im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden von Vor-
teil. Insofern wurden keine detaillierten Alternativplanungen ausgearbeitet.

14.9. MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen im Plangebiet

Fir die Ausfiihrung der BaumaBRnahmen dirfen nur ordnungsgemall gewartete und
zugelassene Fahrzeuge und Maschinen eingesetzt werden.

Baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens kénnen durch eine geordnete Bauaus-
fihrung minimiert werden. Unndétige bzw. unnotig starke Bodenverdichtungen durch
Baufahrzeuge und -materialien sind zu vermeiden und Teilbereiche, die nur wahrend
der Bauphase bendtigt werden, mit Baggermatten zu schiitzen. Die Mutterbodenauf-
lage ist ordnungsgemaR abzuschieben und falls erforderlich sachgerecht zu lagern. Es
ist zu priifen, ob ein Wiedereinbau moglich ist. Genaue Angaben hieriiber sind DIN
18 915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten), DIN 19 731 (Bo-
denbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19 639 (Bodenschutz
bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) zu entnehmen, die bei der Ausfiih-
rung von Bodenarbeiten zu beachten sind.

Die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm ist zu beachten.

Sofern wassergefahrdende Stoffe zum Einsatz kommen, ist auf den sachgerechten
Umgang mit diesen zu achten.

Nicht zur Beseitigung vorgesehene Gehdlze sind zu schonen. Sollte es dennoch zu
Beschadigungen von Asten, Zweigen oder Wurzeln kommen, sind diese fachgerecht
zuriickzuschneiden. Genaue Angaben sind hieriiber sind der DIN 18 920 (Schutz von
Bdumen, Pflanzenbestianden und Vegetationsflichen bei BaumalRnahmen) zu ent-
nehmen, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu beachten ist.
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Zum Schutz des Gewassers wird der 10 m breite Raumuferstreifen inklusive Gewas-
serrandstreifen als von der Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. Somit sind
jegliche Bebauung und Versiegelung ausgeschlossen. Die Flache muss als extensive
Rasenflache angelegt und dauerhaft erhalten werden. Eine Mahd darf maximal zwei
Mal im Jahr durchgefiihrt werden, um den extensiven Charakter der Rasenflache zu
fordern. Fir wasserwirtschaftliche MaBnahmen darf der Raumuferstreifen befahren
werden.

Die festgesetzte Flache zur Anpflanzung von Strauchern und kleinen Gehdlzen stdlich
und westlich des geplanten Gebadudes dient der Eingriinung und Aufwertung des
Landschaftsbildes. Das insgesamt rund 6 m hohe geplante Gebaude kann so zur Ge-
wasserniederung des Sielhammer Tiefs optisch eingegriint werden.

Entlang des geplanten Gebaudes mit einem Abstand von etwa 2,50 m ist eine einrei-
hige Anpflanzung mit Strauchern (Abstand der Straucher etwa 1 m) und kleine B&du-
men anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb des Raumuferstreifens sind nur Strauchpflanzungen zuldssig. Im mittleren
Bereich auRerhalb des Raumstreifens sind 3 Baume in die Pflanzreihe in einem Min-
destabstand von 8 m zu integrieren.

Auf der westlichen Anpflanzungsflache sind 2 Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Folgende Strauch und Baumarten sind mit den angegebenen Qualitdten zu wahlen:

Straucharten (100-150 cm) Baumarten (3 x v, StU 16-18 cm)
Faulbaum (Frangula alnus) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Hasel (Corylus avellana) Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Schlehe (Prunus spinosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

WeiRdorn (Crataegus monogyna)

Abgangige Gehodlze sind durch Nachpflanzungen von standortgerechten heimischen
Strauchern oder Badumen (siehe Liste) in der genannten Qualitat zu ersetzen.

Die Pflanzung von heimischen, standortgerechten Strauchern kommt auch der Tier-
welt zu Gute.

14.10. Zusatzliche Angaben

Bei der Umweltprifung wurde sowohl auf vorhandenes Datenmaterial zuriickgegrif-
fen als auch Erkenntnisse aus der Bestandserhebung vor Ort herangezogen. Schwie-
rigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse sind nicht aufgetreten.

14.11. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Westerholt beabsichtigt die Festsetzung eines Sondergebiets fir die
Erweiterung und Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi innerhalb des
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Hauptortes. Die vorgesehene Flache liegt am stdostlichen Rand der Ortslage und
grenzt im Stiden an das Sielhammer Tief, im Westen an die Auricher Strafle (L 7) und
im Osten an den Terheider Weg. Im zentralen Teil sind zwei bebaute Grundstiicke
vorhanden, deren Gebadude Leerstehen. Der nérdliche Teil ist von einem Gehdlz mit
einem kleinen Rastplatz bestanden, fiir den siidlichen Teil besteht aktuell keine Nut-
zung (Brachland).

Die Umsetzung der Planung bringt unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft v.
a. durch Beseitigung der gegenwartig vorhandenen Vegetationsbestande und um-
fangreiche Oberflachenversiegelung mit sich. Die Flache des Sondergebiets betragt
rund 7.600 m2. Es wird eine Versiegelung von insgesamt 80 % dieser Flache zugelas-
sen. Entlang des Sielhammer Tiefs wird ein Rdumstreifen von 10 m Breite von jegli-
cher Versiegelung freigehalten. Im Bestand vorhandene Gewadsser werden auf einer
Flache von rund 960 m?2 nachrichtlich in die Planung Gibernommen. Fir die mit dem
Vorhaben verbundenen Um- und AusbaumaBnahmen an den o. g. Strallen werden
rund 3.000 m? als 6ffentliche StraRenverkehrsfliche festgesetzt.

Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen ist innerhalb des Plangebiets nicht moglich.

KompensationsmaBnahmen werden auf zwei Flachen umgesetzt. Auf einer Flache
nahe Willmsfeld ist eine Griinlandextensivierung mit Sicherung eines Gewasserrand-
streifens vorgesehen. Eine zweite Flache soll der Sukzession Uberlassen werden. Zu-
satzlich sind dort drei Blanken sowie zwei Bereiche mit Anpflanzung anzulegen. Zu-
satzlich wird eine Ersatzaufforstung auf einer externen Flache durchgefiihrt.

14.12. Quellenverzeichnis

BoRmann, R. (2021): Gutachten — Beurteilung der Wertigkeit der Waldfunktionen bei
einer Waldumwandlung. Huntlosen

Drachenfels, O.v. (2020): Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter be-
sonderer Berlicksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebens-
raumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand Februar 2020. — Naturschutz Land-
schaftspfl. Niedersachs. Heft A/4, 331 Seiten

Ingenieurbliro fiir Energietechnik und Larmschutz IEL GmbH (2021): Schalltechni-
sches Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung: ,,Bebauungsplan Nr. 28 Einzelhan-
delsflachen Terheider Weg“ in Westerholt, 26. Januar 2021, Aurich

Landkreis Wittmund (2007): Landschaftsrahmenplan Landkreis Wittmund. Amt 60,
Fachbereich Umwelt — Untere Naturschutzbehorde, Wittmund

Nds. Umweltministerium zum Europdischen Netz ,Natura 2000“ (RdErl). D. MU v.
28.07.2003-29-220005/12/7).

NIBIS® Kartenserver (2011): Altlasten. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geolo-
gie (LBEG), Hannover

NIBIS® Kartenserver (2017): Bodenkarte von Niedersachsen 1 : 50.000. - Landesamt
flr Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover

NIBIS® Kartenserver (2019): Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit). - Landesamt fiir
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15.

15.1.

Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover

NIBIS® Kartenserver (1982): Entnahmebedingungen in den grundwasserfiihrenden
Gesteinen. - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover

NIBIS® Kartenserver (1982): Hydrologische Ubersichtskarte von Niedersachsen 1 :
200.000 — Lage der Grundwasseroberflache. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG), Hannover

NIBIS® Kartenserver (2019): Mittlere jihrliche Grundwasserneubildungsrate 1981 —
2010, Methode mGROWA18. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover

NIBIS© Kartenserver (2018): Sulfatsaure Béden in niedersachsischen Kiistengebieten
1:50000, Landesamt flir Bergbau. - Energie und Geologie (LBEG), Hannover.

Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBBnahmen in der Bauleitplanung, Hannover

Niedersachsisches Ministerium fir Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(ML) (2017): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen. Hannover

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2021):
Umweltkarten Niedersachsen. — Hannover

Standarddatenbogen / Vollstdndige Gebietsdaten der FFH-Gebiete:
https://www.nlwkn.niedersachsen.de/naturschutz/natura_2000/downloads_zu_nat
ura_2000/downloads-zu-natura-2000-46104.html#volstDat-FFH

Eingriffsregelung

Die Grundlagen fiir die Bewertung und den Umgang mit erheblichen Umweltauswir-
kungen sind in Kap. 3 (§§ 13-19) des BNatSchG dargelegt. Der wichtigste Grundsatz
hier ist, erhebliche Beeintrachtigungen der Natur und Landschaft vorrangig zu ver-
meiden bzw. vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen (§ 13, 15 BNatSchG).

Die durch die Planung entstehenden unvermeidbaren Eingriffe und die Beeintrachti-
gungen der Natur und Landschaft sind gem. § 15 BNatSchG durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsumfangs werden Bewertung und Bilanzierung des
6kologischen Wertes in Anlehnung an das sog. ,Stadtetagmodell“l’ vorgenommen.
Diese Bewertung geht davon aus, dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fir
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild aufweist, der
in einem entsprechenden Wertfaktor seinen Niederschlag findet. Die Schutzgliter Ar-
ten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild sind

17 Niedersichsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der
Bauleitplanung, Hannover
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wertbestimmend bereits darin enthalten.

Bestand

Biotoptyp Hachengrole m2 Wertfaktor Féachenwert
Ehemalige Waldflache 4.700 n.b.

Sedlungsgeh6lz aus Uiberwiegend

einheimischen Baumarten (HSE) 700 3 2100
Sonstiger Vegetationsarmer Graben (FGZ) 130 3 390
Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte

(URF) 1413 3 4239
Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter

Standorte (UHF) 923 3 2769
Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer

Standorte (UHM) 1656 3 4968
Artenreicher Scherrasen (GRR) 382 1 382
Einzelhaus / Nebengebaude (OE) 392 0 0
Stral3e (OVS) 1289 0 0
Baumreihe d. Siedlungsbereichs (HEA)** 336 3 1008
Gesamtflache 11585 15856
Planung

Biotoptyp Hachengroe m2 Wertfaktor FHéachenwert
Sondergebiet auf ehemaliger Waldflache 4700 n.b.

Sondergebiet, versiegelbar (OG/ OVP) 2314 0 0
Sondergebiet, nicht versiegelbar (GRA) 578 1 578
Verkehrsflachen (OVW) 2460 0 0
Verkehrsflache unversiegelt (Mulde,

Scherrasen) (GRR) 570 1 570
Wasserflache, Boschungsbereiche (UHF,

FGZ) 963 3 2889
Gesamtflache 11585 C 4037
Eingriffsbilanz

Bestand 11585 15856
Planung 11585 4037
Kompensationsdefizit 11819

*Die Flache des ehemaligen Waldes wird im Zuge des separaten Waldumwandlungsverfahrens
ausgeglichen

** Die Baumreihe wird zusatzlich zur Grundflache nach der vorhandenen Kronen-Traufflache be-
rechnet. Der Flachenwert wird dem der Grundflache zugezahlt. Die Bewertung erfolgt in Entspre-
chung zum Biotoptyp HSE. Die Flachenangabe ist informativ und wird nicht zur Gesamtflache ad-
diert.

Es besteht somit ein Kompensationsdefizit von 11.819 Flachenwerteinheiten, bezo-
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15.2.

15.2.1.

gen auf m? oder 1,18 Flichenwerteinheiten bezogen auf Hektar. Dieses Kompensati-
onsdefizit muss durch externe KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden.

Die Ersatzaufforstungsflache wird in einem getrennten Verfahren unabhangig vom
Bebauungsplan Nr. 28 benannt.
Vorgesehene Kompensationsmallnahmen

Ein Ausgleich der Eingriffe in die Natur und Landschaft ist innerhalb des Plangebiets
nicht moglich. Daher wird der ermittelte Kompensationsbedarf durch externe Kom-
pensationsmalRnahmen ausgeglichen.

Die Lage der Kompensationsflaichen sowie des Plangebietes sind in Abbildung 3 dar-
gestellt:

Abb. 3: Lage des Plangebiets und der Kompensationsflichen 1 und 2

Flache 1
Lage, Bestand

Flache 1 liegt am Jackmoorsweg westlich von Willmsfeld und umfasst die Flurstiicke
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1/97 und 1/156, Flur 8 der Gemarkung Westerholt. Die GréRe der Flurstlicke betragt
insgesamt 10.263 m? (2.850 m? + 7.413 m?).

Es handelt sich um eine Intensivgrinlandflache. Im Siiden und Westen entlang der
Flache flieBt der Willmsfelder Zuggraben, ein Gewasser Il. Ordnung. Die Griinlandfla-
che schliel’t ein Grundstlick mit Wohnhaus von drei Seiten ein. Im Osten angrenzend
befindet sich ein weiteres Wohnhaus. Im Norden und Osten grenzt eine Strauch-
Baumhecke das Plangebiet ab.

Insgesamt ist das Landschaftsbild von landwirtschaftlichen Flachen, hauptsachlich
Griunlandflachen und einzelnen Hausern bzw. Héfen gepragt (Abb. 4).

Im Plangebiet liegt hauptsachlich der Bodentyp Mittlerer Gley-Podsol vor. Im Siidos-
ten handelt es sich um Mittleren Podsol und im Norden um tiefen Gley mit Erdnie-
dermoorauflage.'® Der mittlere Grundwasserstand liegt bei 6 bis 15 dm unter der Ge-
landeoberflache; im Bereich des tiefen Gleys mit Erdniedermoorauflage betragt der
mittlere Grundwasserstand 3 bis 8 dm u. GOF.? Die bodenkundliche Feuchtestufe
liegt liberwiegend bei stark frisch, weshalb es fiir eine intensive Ackernutzung im
Frithjahr gelegentlich zu feucht sein kann.?° Die Bodenfruchtbarkeit wird gering be-
wertet.?!

Die Flache befindet sich nicht in einem Suchraum fiir schutzwiirdige Boden.

18 Nibis Kartenserver (2017): Bodenkarte von Niedersachsen (BK50). Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geo-
logie (LBEG), Hannover

19 ebenda

20 Nibis Kartenserver (2018): Bodenkundliche Feuchtestufe. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover

21 Nibis Kartenserver (2019): Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfihigkeit). Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geolo-
gie (LBEG), Hannover
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Abb. 4: Luftbild Kompensationsfliche 1

Entwicklungsziel

Geplant ist eine Extensivierung der Griinlandnutzung auf der Flache. Es wird eine
zweimalige Mahd pro Jahr festgelegt.

Die Flache ist entsprechend folgender Vorgaben zu nutzen:

keine Ackernutzung, keine Ackerzwischennutzung

kein Tiefumbruch oder ,,Kuhlen”

kein Grinlandumbruch, keine Neueinsaat der Grasnarbe

Erhaltung des Bodenreliefs (kein Verfillen von Griippen, Grdben und Senken)
kein Anpflanzen von Gehdlzen

keine EntwdsserungsmalRnahmen wie z. B. Dranung (auBer genehmigungsfreie
Unterhaltung der Graben)

Die Mahd ist grundsatzlich von innen nach auflen oder von einer Seite aus begin-
nend durchzufiihren.

kein Walzen, Schleppen, Mahen oder Diingen in der Zeit vom 15. Marz bis zum 1.
Juli eines Jahres
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ganzjahriger Verzicht auf Pflanzenschutzmittel, Diinger aus Geflligelhaltung, Giille
und Festmist

keine Portionsbeweidung

Bis zum 1. Juli Beweidung lediglich mit 2 Tieren pro ha, danach max. 4 Tieren pro
ha. Eine Beweidung darf zum Schutz der Bodenbriter erst nach dem 20. April er-
folgen.

keine ganzjahrige Beweidung, Beweidungszeitraum vom 20. April bis max. Ende
Oktober

Beweidung mit Pferden und Schafen nur nach Absprache mit der unteren Natur-
schutzbehorde

keine Zufiitterung des Weideviehs auf der Flache

zur Trankung des Viehs sind Weidepumpen zu verwenden
keine Anlage von Feldmieten

keine Kalkung

Keine Ausbringung von Dingemitteln jeglicher Art in den ersten 3 Jahren der Ex-
tensivierung. Danach in Absprache mit der unteren Naturschutzbehoérde bei
Weidenutzung keine zuséatzliche Diingung mit N, sondern nur bedarfsorientierte
P- Dingung (Max 40 kg/ha) und K- Dingung (max. 60 kg/ha).Bei Nutzung als
Mahgriinland kann nach Riicksprache mit der unteren Naturschutzbehérde auch
eine bedarfsgerechte N-Diingung erfolgen.

Es kann verlangt werden, dass Bodenuntersuchungen fir Stickstoff jahrlich, fur
die Grundnahrstoffe Phosphat und Kali mindestens alle 9 Jahre vorgelegt wer-
den.

Bauverbot auch fiir genehmigungsfreie Bauten

Damit die Flache kurzrasig in die Wintermonate geht, ist im Spatsommer (August/
September) eine Mahd mit Entfernung des Mahguts durchzufiihren

Heuballen sind grundsatzlich 14 Tage nach der Ernte zu entfernen und einer ord-
nungsgemaRen Verwendung zuzufihren

Gewasserrandstreifen

Des Weiteren soll entlang des Gewassers ein 10 m breiter Randstreifen aus der Griin-
landnutzung genommen werden, damit sich hochwertige Uferbereiche entwickeln
konnen. Hier ist nur eine einmalige Mahd pro Jahr im Zusammenhang mit der Unter-
haltung der Gewadsser vorgesehen. Die Gewasser mit ihren Randstreifen und die
Grinlandbereiche kdnnen einen Lebensraum fir Amphibien und Libellen sowie fiir
weitere Insekten und Arten der Offenlandschaft darstellen. Der Gewdsserrandstrei-
fen soll der natlirlichen Sukzession Uberlassen werden; Gehdlzaufwuchs kann ent-
fernt werden.
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Schlitzsaat mit krduterreicher Saatgutmischung

Um eine Okologische Aufwertung des Griinlandes zu férdern, ist eine Schlitzsaat mit
einer krauterreichen, regionalen Saatgutmischung durchzufiihren. So kann sich die
Artenzusammensetzung verbessern. Regiozertifizierte Saatgutmischungen gibt es bei
verschiedenen Herstellern.?? Bei einer eigenen Zusammenstellung des Saatgutes ist
darauf zu achten, dass der Anteil der Blitenpflanzen mindestens 30 % betragt. Fol-
gende Arten sind fiir die Aussaat geeignet:

Grdser max. 70 % Blihpflanzen mind. 30 %
Agrostis capillaris Achillea millefolium
Alopecurus partense Bellis perennis
Anthoxanthum odoratum Cardamine pratensis
Bromus hordeaceus Daucus carota
Cynosurus cristatus Galium album

Dactylis glomerata Hypocharis radicata
Festuca pratensis Lathyrus pratensis
Festuca rubra Leontodon autumnalis
Lolium perenne Leucanthemum ircutianum
Luzula campestris Lotus pedenculatus
Phleum pratense Plantago lanceolata

Poa pratensis Prunella vulgaris

Ranunculus acris
Ranunculus repens
Rumex acetosa
Rumex acetosella
Silene flos-cuculi
Silene latifolia
Stellaria graminea
Taraxacum offizinalis
Trifolium pratense
Trifolium repens
Veronica chamaedrys
Vicia cracca

Monitoring

Die Entwicklung der Vegetation sowie der Tierwelt soll durch ein regelmaRiges Moni-
toring beobachtet werden. In den ersten fiinf Jahren ist mindestens einmal jahrlich
eine Uberpriifung der Entwicklung der Flichen durch qualifiziertes Fachpersonal
(Biolog*in, Landschaftsplaner*in) durchzufiihren. Das Monitoring ist so zu terminie-
ren, dass die Entwicklung der Pflanzen und Tierwelt dokumentiert werden kann. Ggf.

22 7um Beispiel:

Rieger-Hoffmann GmbH, Blaufelden-Raboldshausen http://www.rieger-hofmann.de/
Saaten Zeller, Eichenbhl https://www.saaten-zeller.de/

BSV Saaten, Schwebheim https://bsv-saaten.de/fachinformationen/regio-saatgut/
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15.2.2.

ist hierzu ein Wechsel (Frihjahr, Sommer) in zur Abdeckung der verschiedenen Ent-
wicklungszyklen durchzufiihren. Die Entwicklung der Flachen ist dabei zu dokumen-
tieren und die Ergebnisse der Unteren Naturschutzbehorde zuzuleiten.

Bilanzierung

Bestand

Biotoptyp HéchengrolRe, m2  Wertfaktor Flachenwert
Intensivgrinland (GIF) 8.863 2 17.726
Strauch-Baumhecke (HFM) 1.400 4 5.600
Gesamtflache 10.263 23.326
Planung

Biotoptyp HéachengroRe, m?  Wertfaktor Hachenwert
Extensivgrunland (GEF) 7.163 3 21.489
Gewasserrandstreifen 1.700 3 5.100
Strauch-Baumhecke (HFM) 1.400 4 5.600
Gesamtflache 10.263 32.189
Eingriffsbilanz

Bestand 10.263 23.326
Planung 10.263 32.189
Kompensationswert 8.863

Durch die ExtensivierungsmaRnahme kdnnen 8.863 Flachenwerteinheiten gewonnen
werden, die den gesamten Kompensationsbedarf von 11.819 Werteinheiten auf
2.956 Werteinheiten reduziert.

Flache 2
Lage, Bestand

Die zweite Kompensationsflache befindet sich 6stlich angrenzend am Sielhammer
Tief, einem Gewasser Il. Ordnung, welches an der Ostseite und Sidseite entlang der
vorhandenen Bebauung des Ortes Westerholt vorbeifiihrt. Die Flache liegt in kiirzes-
ter Entfernung rund 170 m norddstlich der Eingriffsflache.

Es handelt sich um die Flurstiicke 146/5 mit einer GréRe von 821 m? und 160/2, Flur
5 der Gemarkung Westerholt mit einer GréRe von 9.582 m?. Insgesamt stehen dem-
nach 10.403 m? Flache zur Verfiigung.

Im Bestand handelt es sich bei der Hauptflache (Flurstiick 160/2) um eine ehemalige
Intensivgriinlandflache, die heute bereits stark verbracht ist. Neben Grasern kommen
Schilf und Brennnesseln durch und breiten sich aus. An der Gstlichen Seite stehen
Straucher und Geholze. Es handelt sich um eine verbrachende Grinlandflache, die
zuletzt nicht mehr regelmiRig gemaht wurde. Das kleine dreieckige Flurstiick 146/5
ist als Intensivgriinland ausgepragt und wurde regelmaRiger bewirtschaftet. Auch der
Gewasserrandstreifen auf beiden Flurstlicken scheint durch die Ausprdagung der
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Grinlandarten regelmaRig gepflegt zu werden.

Der westliche Bereich der Flache entlang des Sielhammer Tiefs liegt auf Mittlerem
Plaggenesch unterlagert von Podsol. Die Méachtigkeit des Anreicherungshorizonts (E-
Horizont) der Plaggenesche betrdagt 40 cm. Im Nordosten liegt sehr tiefes Erdnieder-
moor vor. Hier betragt der mittlere Grundwasserstand zwischen 3,5 und 8 dm unter
der Gelandeoberkante.

Die Bodenfruchtbarkeit ist gering. Nach dem Nibis-Kartenserver liegt die Bodenkund-
liche Feuchtestufe im Bereich der Plaggenesche unterlagert von Podsol bei schwach
trocken und im Bereich des Erdniedermoors schwach feucht. Die Plaggenesche liegen
aufgrund ihrer kulturgeschichtlichen Bedeutung in einem Suchraum fir schutzwirdi-
ge Béden.?

Entwicklungsziel

Ziel der KompensationsmaBnahme ist die Entwicklung von Feuchtbiotopen und
Schaffung von hochwertigen feuchten Ruderalflachen. Es soll ein Lebensraum mit
wechselfeuchten und feuchten Bereichen fiir hydrophile Arten und Lebensgemein-
schaften entstehen.

Insgesamt soll die Flache der Sukzession liberlassen werden. Der Gewdasserrandstrei-
fen entlang des Sielhammer Tiefs muss flir UnterhaltungsmaRBnahmen zur Verfiigung
stehen, sodass bei Bedarf Pflegemalinahmen wie die Beseitigung von Geholzen so-
wie eine einmalige Mahd im Jahr moglich sind.

Schaffung von Bldnken

Im Ostlichen Bereich der Flache ist die Anlegung von Blanken geplant. Diese werden
explizit auf den Bereich mit Erdniedermoorbdden gelegt, um zum einen die vorhan-
denen Plaggeneschbdden nicht zu beeinflussen. Zum anderen kénnen sich auf den
Niedermoorbdden Moortlimpel mit einer typischen Niedermoorvegetation entwi-
ckeln. Eine standortgerechte Pflanzung wird am Rand der Flache ergénzt.

Es werden 3 Blanken mit der jeweiligen Breite von rund 10 m und einer Lange von
zweimal 30 m und ein mal 20 m geplant. Die Blanken sollen dabei alle mittig eine Tie-
fe von 20 cm erreichen. Die Béschungen sind im Verhaltnis 1 : 4 anzulegen. Insge-
samt kénnen so 800 m? potentielle Gewasserfliche geschaffen werden (siehe Abb.
3).

Es werden sich voraussichtlich Rohrichtflachen und Riede ausbilden.

Anpflanzung

Im Osten ist die Erganzung der Gehodlzbestiande durch eine zweireihige Anpflanzung
von standortgerechten, heimischen Laubgeholzen geplant. Aufgrund der Bodenver-
haltnisse werden Arten gewahlt, die typischerweise auf Moorbdden wachsen:

23 Nibis Kartenserver (2018): Schutzwiirdige Béden in Niedersachsen 1 : 50.000 — Béden mit kulturgeschichtli-
cher Bedeutung. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover
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Alnus glutinosa — Schwarz Erle
Betula pubescens — Moor-Birke
Fragula alnus — Faulbaum
Salix cinerea — Asch-Weide
Salix aurita — Ohr-Weide

Die Gehdlze werden in einem Abstand von etwa 2 m zur Flurstiicksgrenze in einem
rund 5 m breiten Streifen gepflanzt. Dabei konnen die Strducher (Faulbaum und
Weiden) in einem Abstand von 1,50 bis 2 m gepflanzt werden. Zwischen den Baumen
(Erle und Birke) sollte rund 5 m Abstand gehalten werden.

Die rund 653 m?2 groRe Dreiecksfliche im Norden soll auBerhalb des Gewasserrand-
streifens ebenfalls bepflanzt werden. Allerdings sollen fiir diesen Bereich nur
Straucharten gewahlt werden. Daher empfiehlt sich eine Pflanzung von Faulbaum,
Asch-Weide und Ohrweide. Das Pflanzraster kann in einem Abstand von 1,50 bis 2 m
erfolgen.

Verwendung des Aushubmaterials

Das anfallende Bodenmaterial von ca. 124 m?® soll am 6stlichen Rand der Flache ver-
teilt werden. Dort steigt das Niveau der Geldandeoberflache von 1,5 m auf 2,5 m Gber
NN an. Das Gefalle im Osten kann durch die Verteilung der Bodenmassen leicht an-
gepasst werden. In dem Bereich ist eine Geholzpflanzung vorgesehen. Auf der insge-
samt rund 575 m? groBen Anpflanzungsfliche wird das Bodenmaterial durchschnitt-
lich ca. 21 cm hoch aufgetragen, wobei der Auftrag an das umliegende Hohenniveau
anzupassen ist.

Monitoring

Die Entwicklung der Vegetation sowie der Tierwelt soll durch ein regelmaBiges Moni-
toring beobachtet werden. In den ersten finf Jahren ist mindestens einmal jahrlich
eine Uberpriifung der Entwicklung der Flichen durch qualifiziertes Fachpersonal
(Biolog*in, Landschaftsplaner*in) durchzufiihren. Das Monitoring ist so zu terminie-
ren, dass die Entwicklung der Pflanzen und Tierwelt dokumentiert werden kann. Ggf.
ist hierzu ein Wechsel (Frihjahr, Sommer) in zur Abdeckung der verschiedenen Ent-
wicklungszyklen durchzufiihren. Die Entwicklung der Flachen ist dabei zu dokumen-
tieren und die Ergebnisse der Unteren Naturschutzbehorde zuzuleiten.
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Abb. 5: Kompensationsfldche 2 mit MafSnahmen (ohne Maf3stab)

*‘f - > // .

15.2.3. Bilanzierung

Die Bilanzierung der KompensationsmalRnahmen erfolgt nach dem Nds. Stadtetag-
modell.
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16.

16.1.

Bestand
Biotoptyp

Grunland (verbrachend), Halbruderale

Gras- und Staudenflur feuchter Standorte,

Brennnesselflur (UHF UHB)

Strauch-Baumhecke (HFM)/ naturnahes
Feldgehdlz (HN)

Gesamtflache

Planung

Biotoptyp

Tlmpel und Senken

Sukzessionsflache
Gewasserrandstreifen
Strauch-Baumhecke (HFM)/ naturnahes
Feldgeholz (HN)

Anpflanzungsbereiche

Gesamtflache

Eingriffsbilanz
Bestand
Planung

Kompensationswert

Bei Umsetzung der MalRinahme entsteht ein Kompensationswert von 5.486 Wertein-
heiten, sodass der restliche Kompensationsbedarf von 2.956 Werteinheiten vollstan-

dig ausgeglichen werden kann.

Es entsteht ein Uberschuss von 2.530 Werteinheiten auf m? bezogen, die fiir weitere

Projekte zur Verfligung stehen.

HachengrofRe, m2

9.321

230

9.551

HachengrofRe, m2
800

6.673

850

883
345

9.551

9.551
9.551

Wertfaktor Hachenwert

25

3
3

23.30

FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung

Rechtliche Grundlagen

GemalR § 34 BNatSchG muss Uberprift werden, ob Projekte auch aullerhalb der Na-
tura 2000-Gebiete vertraglich mit den Erhaltungszielen des Gebietes sind. Nach dem
Runderlass des Nds. Umweltministeriums zum Europaischen Okologischen Netz ,Na-
tura 2000“%* soll hierzu vorerst eine Vorprifung stattfinden, in der festgestellt wird,

24 Nds. Umweltministerium zum Europdischen Netz ,Natura 2000“ (RdErl). D. MU v. 28.07.2003-29-

220005/12/7).
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16.2.

16.3.

ob eine Nichtvertraglichkeit vorliegen kann.

Priifungsrelevante Schutzgebiete

Die nachstliegenden Gebiete des Schutzgebietssystems Natura 2000 sind das FFH-
Gebiet 006 (2410-301) ,,Ewiges Meer, GrolRes Moor bei Aurich”, das gleichzeitig auch
das EU-Vogelschutzgebiet VO5 (DE2410-401) , Ewiges Meer” ist. Das Schutzgebiet
liegt ca. 4,0 km stidlich des Plangebietes.

Bei dem FFH-Gebiet 006 , Ewiges Meer, GroRes Moor bei Aurich” handelt es sich um
den groBten dystrophen Moorsee Niedersachsens und ein bedeutendes Hochmoor
der Ostfriesischen Geest mit Relikten von Pfeifengraswiesen und Borstgrasrasen. Es
handelt sich liberwiegend um einen degenerierten Hochmoorkomplex mit einge-
streuten Moorseen und randlichen Grinlandbereichen (darin kleinflichig Pfeifen-
graswiesen) und sekundéaren Birken-Moorwaldern.

Die Gefahrdung des Gebietes geht von Torfabbau und Entwasserung, in den Randzo-
nen z.T. auch von intensiver Landwirtschaft aus.?

Als Vogelschutzgebiet 05 , Ewiges Meer” ist das Gebiet nach dem Dimmer der be-
deutendste Brutplatz der Trauerseeschwalbe in Niedersachsen (hier natirliche Brut-
platze auf Bentgrasbulten). Daneben existieren Vorkommen von Arten der Halbof-
fenlandschaft in den Randbereichen (Neuntoter). Weitere hier vorkommende Arten
sind Feldlerche, Krickente, Stockente, Reiherente, Baumfalke, Bekassine, Grofler
Brachvogel, Braunkehlchen, Schwarzkehlchen, Kiebitz (alle als Brutvogel).

Eine Gefdahrdung der Schutzzwecke im Gebiet geht von Entwdasserung in den Randbe-
reichen, Wasserstandsabsenkung, Intensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung,
Zunahme von Stérungen, Verbuschung und Eutrophierung aus. 2°

Priifung der Vertraglichkeit

Bei einer Uberpriifung der Vertraglichkeit der Bebauungsplaninderung mit den
Schutzzielen des Schutzkomplexes Ewiges Meer sind zum ersten die Wirkfaktoren zu
ermitteln und zu bewerten, die das Schutzgebiet beeintrachtigen kénnten:

* Eine direkte Flacheninanspruchnahme des FFH-Gebietes oder des Vogelschutzge-
bietes ist nicht gegeben.

* Luft- und Larmimmissionen, die in das Schutzgebiet hineinreichen, werden nicht
erzeugt.

* Der Moorkdrper, der innerhalb der Schutzgebiete liegt, wird nicht berihrt.

* Eine Beeinflussung der Schutzgebiete lGber das Grundwasser oder tber Oberfla-

%5 Standarddatenbégen / Vollstindige Gebietsdaten der FFH-Gebiete:
https://www.nlwkn.niedersachsen.de/naturschutz/natura_2000/downloads_zu_natura_2000/downloads-zu-
natura-2000-46104.html#volstDat-FFH

26 Standarddatenbégen / Vollstindige Gebietsdaten der EU-Vogelschutzgebiete:
https://www.nlwkn.niedersachsen.de/naturschutz/natura_2000/downloads_zu_natura_2000/downloads-zu-
natura-2000-46104.html#volstDat-VS
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17.

17.1.

chengewasser findet nicht statt.
Zu den weiteren Natura-2000-Gebieten wie
* FFH-Gebiet 183 ,Teichfledermaus-Gewdsser im Raum Aurich”,
* FFH-Gebiet 177 ,,Ochsenweide, Schafhauser Wald und Feuchtwiesen bei Esens”,

* EU-Vogelschutzgebiet V63 ,Ostfriesische Seemarsch zwischen Norden und E-
sens”

betragt die Entfernung tber 5 km. Hier sind keine Wirkfaktoren der Planung zu er-
kennen, die in diese Schutzgebiete hineinreichen kénnten. Somit ist auch eine Beein-
trachtigung dieser nicht zu befiirchten.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Rechtliche Grundlagen

In § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden die sogenannten Zu-
griffsverbote fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten festgelegt.

Hiernach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wiahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren

Diese Verbote werden allerdings fiir unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch zuge-
lassene Eingriffe in Natur und Landschaft modifiziert. GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG
gilt: ,[...] Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG auf-geflihrte Tier-
arten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsver-
ordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol} gegen

1. das Totungs- und Verletzungsverbot (Nr. 1) nicht vor, wenn die Beeintrachtigung
durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungs-risiko fir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und die Beeintrachti-
gung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalBnahmen
nicht vermieden werden kann.

Thalen Consult GmbH - UrwaldstralRe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 11025 52/56



Gemeinde Westerholt

Bebauungsplan Nr. 28 ,Einzelhandelsflachen Terheider Weg“ - Begriindung (gednd. Entwurf)

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme,
Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen (Nr. 1) nicht vor, wenn
die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen MaR-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Toétung oder Verletzung oder ihrer Ent-
wicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhal-
tung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrach-
tigung unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgelegt
werden. Fiur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol} gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote vor.

17.2. Priifungsrelevante Arten

Im Vorfeld der Planung wurden keine eigenstandigen faunistischen oder floristischen
Kartierungen durchgefiihrt. Bei der Uberpriifung der Artenschutzbestimmungen wird
von den Arten ausgegangen, deren Vorkommen durch eigene Kartierungen, Aussa-
gen des Landschaftsrahmenplanes und des Landschaftsplanes, Auskunft der UNB
oder durch Hinweise im Zuge des Bauleitplanverfahrens fiir den weiteren Untersu-
chungsraum bekannt wurden bzw. in dem Gebiet vorkommen kénnten.

Hierzu wurde der Anhang 4 der FFH-Richtlinie genauer untersucht. Demnach kdnnen
folgende Arten des Anhangs 4 der FFH-Richtlinie hinsichtlich der geografischen Lage
und Biotopstrukturen des Planungsraumes im Geltungsbereich vorkommen:

e Breitfligelfledermaus,
o Zwergfledermaus,

e Rauhautfledermaus,
e Abendsegler

Breitfligelfledermause und Zwergfledermause sind typische Gebadudeflederméause,
sie konnten in der Umgebung des Planungsbereiches vor allem in den dlteren Ge-
bauden Quartiere beziehen. Die Rauhautfledermause und Abendsegler dagegen be-
ziehen gerne Baumhohlen oder Stammspalten in Waldern, Parkanlagen oder ande-
ren Gehdlzbestanden mit altem Baumbestand. Daher sind Quartiere dieser Arten im
Plangebiet nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der europaischen Vogel sind im Verfahrensgebiet lebende Vogelarten zu
betrachten. Im vorliegenden Fall sind zu beachten:
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17.3.

e Bodenbriter,
e gehodlzbewohnende Vogel.

Ein Vorkommen empfindlicher Wiesenvogel wird auf der Flache aufgrund der Lage in
direkter Nahe von bebauten Bereichen und der StraBe nicht erwartet. Das Vorkom-
men von kronenbriitenden Vogeln ist iberwiegend in GroRgehdlzen anzunehmen.
Nischen- und Hoéhlenbriter konnen sowohl in Baumhohlen und Stammrissen sowie
an und in Gebauden briten.

Uberpriifung moglicher artenschutzrechtlicher VerstoRe
Verbot 1

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren.

Grundsatzlich sind MalRnahmen, von denen Brutvogel betroffen sein konnten,
auBerhalb der Brutzeit, d.h. von Oktober bis Februar durchzufiihren. Bei Baubeginn
innerhalb der Brutzeit ist vor MaBnahmenbeginn sicherzustellen, dass keine Vogel in
den beeintrachtigten Strukturen briten.

Verbot 2

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdiischen
Vogelarten wéhrend 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.

Die BaumalRnahmen sollen aulerhalb der Brutzeit, d.h. von Oktober bis Februar
durchgefiihrt werden. Somit findet keine direkte Storung wahrend der Brut- und Auf-
zuchtzeit statt. Storungen des Brutgeschafts sind auch durch Larm und Anwesenheit
der Menschen bei der Baumalinahme denkbar. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass
das Plangebiet bereits durch die Anwesenheit von Menschen, landwirtschaftliche Ta-
tigkeit und Straflenverkehr vorgepragt ist, sodass die Storanfalligkeit der vorhande-
nen Avifauna ohnehin gering ist.

Da die BaumaBRnahmen nur begrenzte Zeit dauern, sind keine langerfristigen Stérun-
gen zu erwarten.

Eine Storung von Fledermdusen durch die Bautatigkeit ist ebenfalls nicht zu er-
kennen, da zur Jagdzeit der Fledermause die Bautatigkeiten ruhen.

Verbot 3

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestditten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren.

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind dabei nur solche gemeint, die raumlich
abgrenzbar regelmaRig genutzt werden, d. h. solche Statten, die aufgrund ihrer
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18.

Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit immer wieder genutzt werden (z. B. alte
regelmaRig aufgesuchte Spechthohlen oder Fledermausquartiere).

Vor Eingriffen in Geholzbestande sowie AbbruchmaBnahmen an bestehenden Ge-
bauden und ihren Nebenanlagen sind diese auf das Vorhandensein von Héhlungen,
Fledermausquartiere usw. zu lGiberprifen.

Sollten Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorgefunden werden und die Beseitigung
beabsichtigt sein oder ist ihre Entwertung zu erwarten, kann die zustdandige Untere
Naturschutzbehorde auf Antrag eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
erteilen.

Verbot 4

Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschd-
digen oder zu zerstéren.

Ein Vorkommen besonders geschitzter Pflanzenarten im Plangebiet wurde nicht
festgestellt.

Umweltvertraglichkeits-Vorpriifung gemaR UVPG

Das vorliegend geplante Vorhaben fallt unter Punkt 18.6 der Anlage 1 zum UVPG
(Bau eines Einkaufszentrums, eines groRfldchigen Einzelhandelsbetriebes oder eines
sonstigen groRflachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der BauN-
VO, fir den im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des BauGB ein Bebau-
ungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Geschossfliche von 1.200 m? bis we-
niger als 5.000 m?).

GemalR § 50 Abs. 1 UVPG wird die Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieRlich der
Vorpriifung im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung sowie die Uberwachung
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Eine gesonderte UVP-
Vorprifung entfallt damit.
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19.

20.

Aufgestellt:

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Westerholt hat in seiner Sitzung am .........cc.cc........ die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 28 , Einzelhandelsflaichen Terheider Weg“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemall § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ........cccccovvveevceenen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, wurden am .........ccccceeeneneeee. ortsublich
bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 28 ,Einzelhandelsflachen
Terheider Weg” hat mit dem Entwurf der Begriindung sowie den bereits vorliegen-
den umweltbezogenen Stellungnahmen gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................... bis zum .................. O6ffentlich ausgelegen. Wahrend dieser Zeit standen
die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website der Samtgemeinde
Holtriem zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...,

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Westerholt in seiner
Sitzung am ... den Bebauungsplan Nr. 28 ,Einzelhandelsflaichen Terheider
Weg"“ als Satzung beschlossen.

Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Satzungsbeschluss ergéinzt.)

Thalen Consult GmbH
Neuenburg, den 24.02.2022

i.A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
M.Sc. Linda Auping
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