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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung der 36. Flachennutzungsplananderung ist die stadtebauliche
Zielsetzung der Gemeinde Sudbrookmerland innerhalb des Ortsteils Moordorf die Ansiedlung
eines weiteren Einzelhandelsbetriebs planungsrechtlich zu ermdglichen.

In diesem Bereich Moordorfs haben sich neben einer Wohnnutzung und
Dienstleistungsbetrieben sich im Laufe der Zeit unterschiedliche Einzelhandelsnutzungen
sukzessiv entwickelt.

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

Weiterhin erfolgt im Zusammenhang mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes eine Neuordnung der Verkehrsanlagen der Kreisstralte K 127 (Ekelser
StralRe) um den verkehrlichen Anforderungen der Einzelhandelsnutzungen gerecht zu werden.

Das Plangebiet ist im rechtwirksamen Flachennutzungsplan teilweise als Sondergebiet
Zweckbestimmung Einzelhandel bzw. als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Aus den
bestehenden Darstellungen kann der angestrebte vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht
entwickelt werden. Daher ist die vorliegende 36. Flachennutzungsplananderung erforderlich.

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt im zentralen Zentrum des Hauptortes Moordorf und befindet sich dstlich
der ,Ekelser StralRe“ (Kreisstralle K127)“ und umfasst den Strallenabschnitt der Kreisstrale
zwischen den Knotenpunkten des Ritzweges und des Mittelweges. Der raumliche
Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,2 ha.

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

3.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP). Die Neubekanntmachung der Verordnung Uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist am 16. September 2022 in der Fassung vom 07.
09.2022 im Nds. GVBI Nr. 29/2022, S. 521 veroffentlicht worden.

&

Norden

Auszug aus dem Landesraumordnungsprogramm (ohne Mal3stab)

Das Landes-Raumordnungsprogramm benennt folgende mittelbar die Planung betreffende
Grundsatze und Ziele:

e Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstatten soll flachensparend an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung des demographischen
Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden. (2.1. 04 LROP)

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

Durch die gezielte Entwicklung dieser Flache im zentralen Ort der Gemeinde
Sudbrookmerland wird eine nachhaltige Siedlungsentwicklung vorangetrieben. Mit der
Auswahl der Flache wird das Vordringen in den unbeplanten AuRenbereich aulierhalb des
Siedlungsbereiches unterbunden. Zudem wird das Plangebiet in ein bestehendes
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Siedlungsgebiet integriert und ist durch die anliegende Kreisstralde K127 mit Anschluss an die
nordliche Bundesstralle B 72 auch an den Uberregionalen Verkehr angeschlossen.

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

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

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 (RROP) des Landkreises Aurich wurde in der
Kreistagssitzung des Landkreises Aurich am 19.12.2018 beschlossen und wurde gem. § 5
Abs. 5 NROG durch das Amt fir regionale Landesentwicklung Weser-Ems am 28.08.2019
unter MaRgaben und Auflagen genehmigt und trat durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom
25.10.2019 in Kraft.
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Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich (ohne Mal3stab)

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

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

o Der Landkreis Aurich und die dazugehérigen Stadte und Gemeinden sollen ihre
raumlichen Planungen auf die Sicherung der Daseinsvorsorge unter Berlicksichtigung
der sich aus der demographischen Entwicklung ergebenden Erfordernisse ausrichten.
Dabei haben sie Sorge zu tragen, dass die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte nicht
geféhrdet oder nachhaltig beeintrachtigt wird. (01 LROP 2.1 02 — 07)
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o Bauflachen sollen unter dem Gesichtspunkt einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und eines schonenden Umgangs mit Natur und Landschaft innerhalb der
Gemeinden raumlich kompakt strukturiert werden. Insgesamt soll in den zentralen
Orten eine hdohere Wohnsiedlungsdichte als bisher erreicht werden, um den Verbrauch
an neuer Wohnsiedlungsflache spirbar zu reduzieren. Im Hinblick auf den
Bodenverbrauch hat die SchlieBung von Baulicken bei Wahrung der
charakteristischen Ortlichen Siedlungsstruktur Vorrang gegeniber der Ausweisung
neuer Baugebiete im Auf3enbereich. (04 LROP 2.1 01/04)

Durch die gezielte Entwicklung einer Brachflache im innenliegenden Siedlungsbereich der
Gemeinde Sidbrookmerland wird eine nachhaltige Siedlungsentwicklung vorangetrieben. Mit
der Auswahl der Flache wird das Vordringen in den unbeplanten Au3enbereich aulRerhalb des
Siedlungsbereiches unterbunden und eine kompakte Siedlungsstruktur erméglicht.

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

3.3 Raumordnerische Vertraglichkeit

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

Der bestehende ALDI-Markt befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage, sodass die
Agglomerationsregelung gem. LROP Kap. 2.3 Ziff. 02 Satz 3 auch in Verbindung mit der
Nachnutzung des bestehenden Marktes nicht einschlagig ist. Laut Begriindung zu dieser Ziffer
gilt diese namlich nur auf3erhalb stadtebaulich-integrierter Lagen. Der neue ALDI-Markt wird
trotz der raumlichen Nahe zum Alt-Standort deshalb keine Einzelhandelsagglomeration bilden.

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

1. Kongruenzgebot - LROP 2.3, Ziffer 03

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreis Aurich ist Moordorf als
Grundzentrum festgelegt. Ohnehin ist aufgrund des periodischen Sortimentes des
Einzelhandelsvorhabens der grundzentrale Kongruenzraum fiir die Priifung mit dem
Kongruenzgebot maRRgebend.
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Gem. Gutachten entstammen 90 % des Vorhabenumsatzes aus dem grundzentralen
Kongruenzraum. Laut Gutachten wird der Umsatzanteil von rd. 10 % mit Kunden aus
nicht-kongruenten Raumen rein uber Streukunden generiert. Das fir diese Ermittlung
prognostizierte Einzugsgebiet des Vorhabens beschrankt sich laut
Vertraglichkeitsgutachten allein auf das Gemeindegebiet. Nach meiner Einschatzung
konnen jedoch gewisse Verflechtungen in Randbereichen der Gemeinde lhlow und der
Stadt Aurich bestehen. Aufgrund der Lage in einiger Entfernung zur BundesstraBe 72
(rd. 650 m) und der nur moderaten Erweiterung auf insg. 1.050 m? Verkaufsflache,
scheinen die prognostizierten Vorhabenauswirkungen insgesamt jedoch schlussig.

Das Vorhaben hilt somit das grundzentrale Kongruenzgebot ein.

2. Konzentrationsgebot - LROP 2.3, Ziffer 04

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

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

Das Konzentrationsgebot wird somit vom Vorhaben eingehalten.

3. Integrationsgebot — LROP 2.3, Ziffer 05

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

Stadtebaulich-integrierte Lagen missen in das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein. Der Begriff der stadtebaulich integrierten
Lage ist eng mit dem Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches verkniipft.

GemaR der Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde
Siudbrookmerland aus dem Jahr 2022 liegt der Aldi-Neubau innerhalb der
Potenzialflache des Hauptzentrums Moordorf (s. Abb. 2).

Das Vorhaben ist somit mit dem Integrationsgebot vereinbar.
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4. Beeintrachtigungsverbot — LROP 2.3, Ziffer 08

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Ein wesentliches
Beurteilungskriterium hierfiir sind die prognostizierten Umsatzumverteilungen die das
jeweilige Vorhaben auslost.

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

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

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

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

Das Vorhaben ist somit mit dem Beeintrachtigungsverbot vereinbar.

5. Abstimmungsgebot

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

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

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

Das Vorhaben erfiillt somit das Abstimmungsgebot.

Planungsbiro Weinert



Gemeinde Sidbrookmerland

36. Fldchennutzungsplandnderung Seite 10

Prifung der Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Siidbrookmerland

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

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

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

Aufgrund der Lage des Vorhabens innerhalb der im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2022 festgelegten Potenzialflache ist das Vorhaben mit dem Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Suidbrookmerland vereinbar.
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3.4 Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3.39 Uberlagert teilweise
die Bebauungsplane Nr. 3.02, 3.27 und 3.03 sowie den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 3.32 vollstandig.

Rote Schraffur: Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3.32

. Bereich des geplanten
s | Sonstigen Sondergebietes

e P Vf T

2

Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 3.02 mit Darstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3.32

Der Bebauungsplan Nr. 3.02 setzt fur den Geltungsbereich eine 6ffentliche Griinflache fest.
Auf Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3.32 wurde der bestehende
Aldimarkt realisiert, der zukunftig einer sonstigen Einzelhandelsnutzung zugefuhrt werden soll.

Die Festsetzungen der Uberlagerten Bebauungsplane werden mit der vorliegenden Planung
einer Neuordnung unterzogen und damit aufgehoben. Fir diese Bereiche sind dann
ausschliellich die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3.39
anzuwenden.
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4 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

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

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

Die ErschlieBung erfolgt Gber den unmittelbar 6stlich angrenzenden Ekelser Stralle, der
Kreisstral’e K 127, wobei sich das Plangebiet innerhalb der Ortsdurchfahrt befindet.

Luftbild

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

Entsprechend wird der Stra3enabschnitt zwischen den Knotenpunkten Ritzweg und Mittelweg
in die Planung aufgenommen und Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan einer
Neuordnung unterzogen.
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5 BESTEHENDE UND GEPLANTE DARSTELLUNGEN IM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Sddbrookmerland wird das Plangebiet im
nordodstlichen Bereich als Sonderbauflache (S) und Im sidwestlichen Bereich als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt. Weiterhin wird eine kleinere Teilflache im norddstlichen Bereich
als Wasserflache dargestellt.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Stidbrookmerland (ohne MaR3stab)

Aus den Darstellungen des derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Flache fur die
Landwirtschaft) lasst sich die beabsichtigte Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet nicht
ableiten. Daher entspricht die Planung nicht den Darstellungen der vorbereitenden
Bauleitplanung. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird folglich im Zuge der
36. FNP-Anderung als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel
dargestellt.

Der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde Sudbrookmerland entsprechend soll die
Verlagerung eines Einzelhandelsbetriebes planungsrechtlich erméglicht werden. Aufgrund der
angestrebten Nachnutzung des ehemaligen Einzelhandelsstandortes, soll weiterhin die
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Unterbringung von nicht-groRRflachigen  Einzelhandelsnutzungen, mit einer max.
Verkaufsflache von 800 m?, im stidwestlichen Teilbereich des Plangebietes ermdglicht werden.

5.1 Schallschutz

Um den Schallschutz der umliegenden empfindlichen Nutzungen sicherzustellen, wurde im
Zuge der Planung eine schalltechnische Beratung durchgefuhrt.

Die schallschutzbediirftigen Nutzungen befinden sich in Allgemeinen Wohngebieten (WA) und
Mischgebieten (MI).

Folgende Richtwerte der TA-Larm sind einschlagig fur Gewerbelarm:

- WA 5 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts
- MI 60 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts,

Die Schallemissionsprognose hat ergeben, dass in den angrenzenden Bereichen die
malgeblichen Orientierungswerte eingehalten werden.

6 BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT

Die fur das Plangebiet erforderlicher Regenrickhaltung erfolgt im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung durch gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzte Regenrickhaltebecken
sowie Uber Rigolenkasten, die unterhalb der Stellplatze realisiert werden. Durch die
festgesetzten Entwasserungsanlagen wird eine gedrosselte Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers gewahrleistet. Im Rahmen eines Oberflachenentwasserungskonzeptes
wird die hydraulische Leistungsfahigkeit des Riickhaltebeckens nachgewiesen.

7 NATUR UND LANDSCHAFT

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

Die Ergebnisse der Untersuchungen werden im zu erstellenden Umweltbericht erortert und die
hieraus resultierenden Maf3nahmen dokumentiert.

Externe Kompensation

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden diese Gefahrdungsrisiken genauer Uberprift
und durch entsprechende Schutz- und Vermeidungsmaflinahmen minimiert. Fur die nicht zu
vermeidenden prognostizierten Eingriffe miissen dartber hinaus Kompensationsmaflinahmen
im Rahmen der Bauleitplanung entwickelt werden.

Das verbleibende Ersatzerfordernis erfolgt innerhalb des Kompensationspools ,Extumer
Hammrich®. Durch die Extensivierung von ehemals intensiv genutzten Granlandflachen, im
Kompensationspools ,Extumer Hammrich®, erfolgt eine ©kologische Aufwertung, bei der
insgesamt 12.428 Wertpunkte zu bertcksichtigen sind.

Lage der Kompensationsflache
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8 VER-UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen  Wasserverbandes. Eine ausreichende Loschwasserversorgung st
gewabhrleistet.

Strom- und Gasversorgung

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

Telekommunikation

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

Schmutzwasserentsorgung

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

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung erfolgt im Bereich des Bebauungsplanes Uber vorhandene
offene Graben.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewahrleistet.

Sudbrookmerland, den

Der Blrgermeister
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