Gemeinde Wangerland
Bekanntmachung

Hohenkirchen, 03.06.2022

Sitzung des Ausschusses fur Gemeindeentwicklung und Sanierung am

Dienstag, dem 14.06.2022,

im GroRer Kursaal des Gastehauses, Zum Hafen 3, 26434 Horumersiel.

Beginn des offentlichen Teils: 19:30 Uhr,
anschlieRend nichtoffentlicher Teil.

TAGESORDNUNG

A. Offentliche Sitzung
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2

5.1

6.1

6.2

6.3

Er6ffnung der Sitzung
Feststellung der ordnungsgemalien Ladung und Beschlussfahigkeit
Feststellung der Tagesordnung und der dazu vorliegenden Antrage

Genehmigung der Niederschrift Gber die Sitzung des Ausschusses vom 15.03.2022
(6ffentlicher Teil)

Beratung von Angelegenheiten, die Uber den Verwaltungsausschuss an den Rat
gehen

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/20 "Wangermeer-Ost"; Satzungsbeschluss
Vorlage: 111-008-2022

Beratung von Angelegenheiten, die an den Verwaltungsausschuss gehen

Gemeindeentwicklungskonzept: Auswertung des Workshops und weiteres
Vorgehen
Vorlage: 111-026-2022

123. Anderung des Flachennutzungsplanes (Hohenkirchen - Sondergebiet
Lebensmitteleinzelhandel); Billigung des Planentwurfs und Auslegungsbeschluss
Vorlage: 111-024-2022

Bebauungsplan Nr. 1/25 "Hohenkirchen - Sondergebiet Einzelhandel"; Billigung des
Planentwurfs und Auslegungsbeschluss
Vorlage: 111-025-2022

Beratung von Angelegenheiten in eigener Zustandigkeit des Ausschusses



7.1

Vortrag des Oldenburgisch-Ostfriesichen Wasserverbandes zu den Klaranlagen im
Bereich der Gemeinde Wangerland

Einwohnerfragestunde

Schlief3en der offentlichen Sitzung

Szlezak, Burgermeister



Gemeinde Wangerland

angelegt: 24.05.2022 Freigabe BM am: | Vorlage Nr.:
Sitzungsvorlage|sachbearbeiter:

Herr Fleck 03.06.2022 [11-008-2022
Behandlung im: am: Offentl.status:
Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Sanierung 14.06.2022 |offentlich
Verwaltungsausschuss 20.06.2022 | nicht offentlich
Rat 28.06.2022 |o6ffentlich

Bezeichnung:

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20 "Wangermeer-Ost"; Satzungsbeschluss

Stellungnahme der Fachabteilung
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Sonstige Anmerkungen:
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Stellungnahme der Abteilung Finanzen

Fur die vorgesehene MaRnahme stehen Haushaltsmittel

zur Verfligung:

Eine Deckung der tber- bzw. aul3erplanmafiigen
Auszahlungen ist méglich:
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Sonstige Anmerkungen:

Der Ausschuss wurde daruiber unterrichtet, dass die 1. Anderung des o. g.
Bebauungsplanes mit Begrindung in der Zeit vom 20.04. bis 20.05.2022
(einschlieBlich) 6ffentlich ausgelegen hat.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt. Die Hinweise und
Anregungen wurden dem Ausschuss zur Kenntnis gegeben.

Von der Verwaltung wird vorgeschlagen, den Satzungsbeschluss zu der
Bebauungsplananderung zu fassen.

Beschlussvorschlag:

Beziglich der eingegangenen Hinweise und Anregungen werden die dieser
Vorlage beigefugten Abwégungsergebnisse gebilligt und beschlossen.

Der Rat beschlieRt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20
,Wangermeer-Ost“ mit Begriindung aufgrund des § 1 Abs. 3 und 8§ 10 des
Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung sowie der 88 10 und 58 des

Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes in der jeweils gultigen
Fassung.

Anlagen:
Planzeichnung

Begrindung
Zusammenfassende Erklarung

Abwagung



Gemeinde Wangerland
Bebauungsplan Nr. 1/20
,Wangermeer Ost*

1. Anderung

Abwagungsempfehlungen zu den wéahrend der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
sowie zu den Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Folgende Behodrden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben sich dahingehend gedulRert, dass sie keine Bedenken gegen
die Planung vorbringen:

Avacon Netz GmbH/Purena GmbH/WEVG GmbH, Salzgitter, 20.04.2022
Feuerwehr Wangerland, Wangerland, 29.04.2022

Deutsche Telekom Technik GmbH, Osnabrlick, 04.05.2022

Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH, Hannover, 13.05.2022

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben Anregungen vorgebracht:

Siehe nachfolgende Seiten.




Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Landkreis Friesland, 10.05.2022

Zu der o0.g. Bauleitplanung nimmt der Landkreis Friesland wie folgt Stellung:

Fachbereich Umwelt:

untere Naturschutzbehdrde:

Die im Punkt D.2 - Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen - der
Begrindung beschriebenen Aufgabenbereiche § 30 Biotop und Artenschutz wur-
den ordnungsgemalf abgearbeitet.

Auf der zurzeit als Freizeitanlage festgesetzten Griunflache, hat sich im Laufe der
Vergangenen Jahre gemal § 30 BNatSchG geschiitztes Schilf-Landréhricht ent-
wickelt.

Versiegelung, Bodenaustausch und griingestalterische MalRnahmen in der
neuen Bauflache Uberformen bzw. zerstdren die dort vorhandenen Lebensraum-
qualitaten fur Pflanzen und Tiere.

Der Verlust des gem. 8 30 BNatSchG geschiitzten Biotops auf 4.662 m2 (1:1) des
Plangebietes (Schilf-Landréhricht, NRS) und die Oberflachenversiegelung auf
5.467 m2 (x 0,5) fihren zu einem Kompensationsbedarf von 7.396 mz2,

Die Kompensationsmaflinahme wird an dem am Nebengewdasser des Wanger-
meers angrenzenden Teil des Flurstlicks 31, Flur 28, Gemarkung Hohenkirchen
umgesetzt. In groRen Teilen der Ausgleichsflache wird die Gelandeoberflache bis
etwa 0,50 m unterhalb des Wasserspiegels des westlich angrenzenden Biotops
abgesenkt, so dass ein von Verlandungsroéhrichten umgebendes Flachgewasser
entsteht. Die Wasserversorgung des Gewassers soll Uber die 6rtlichen Nieder-
schlage, die dort zurlickgehalten werden sollen, erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Kostenubernahme fiir die KompensationsmaRnahmen ist im stadtebaulichen
Vertrag mit der Vorhabentragern geregelt.

untere Wasserbehérde:

Gegen die 1. Anderung zum Bebauungsplan 1/20 in der vorgelegten Fassung
(14.04. 2022, offentliche Auslegung) bestehen Bedenken.

Mit Stellungnahme vom 19.10.2021 des Landkreises Friesland im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat die untere Wasserbehotrde
u. a. mitgeteilt, dass eine Flache mit der Zweckbestimmung Wasserwirtschaft in
der Planzeichnung darzustellen und somit festzusetzen ist.

Hinsichtlich der Ableitung des Niederschlagswassers wurde von einem Fachburo
nach einem vorliegenden Bodengutachten die Machbarkeit der Oberflachenent-
wasserung beurteilt. Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund des hoch
anstehenden Grundwassers und wegen des teilweise wasserundurchlassigen
Bodens nicht moglich. Das im Gebiet anfallende Regenwasser muss daher unter-
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Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Landkreis Friesland, 10.05.2022

Vorhergehend ist demnach mittels eines zu erstellenden Oberflaichenentwéasse-
rungskonzeptes zu bestimmen, in welchem Umfang Volumen fur eine Regen-
wasserrickhaltung geschaffen werden muss - in Abhéngigkeit von der tatséch-
lich vorgesehenen Flachenversiegelung im Geltungsbereich.

Sofern ergénzend eine Ableitung von Niederschlagswasser mittels Versickerung
erfolgen soll, ist dies ebenfalls im Oberflachenentwasserungskonzept darzule-
gen, zudem ist mittels Bodengutachten und weitergehenden Untersuchungen der
Baugrund hinsichtlich Grundwasserstand und der Versickerungsfahigkeit zu
Uberprifen (s. Stellungnahme v. 19.10.2021).

Diese Ergebnisse sind ergédnzend zum Entwéasserungskonzept vorzulegen, so-
fern eine gezielte Versickerung vorgesehen wird.

Bis jetzt und auch aktuell zur erneuten Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB sind
die genannten Unterlagen hier nicht vorgelegt worden.

Es ist festzustellen, dass mit der vorgelegten und nun auch offentlich ausgelegten
Planzeichnung (Bekanntmachung vom 14.04. 2022; § 3 Abs. 2 BauGB) keine
Flache zur Regenwasserrickhaltung festgesetzt wird. Der Stellungnahme der
unteren Wasserbehorde ist somit nicht entsprochen worden.

Somit ist hier eine Beurteilung und Stellungnahme zu dieser Bauleitplanung —
1 And. des Bebauungsplanes Nr. 1/20 ,Wangermeer Ost" der Gemeinde Wan-
gerland — nur insoweit méglich, als dass das Fehlen einer Planung und von Nach-
weisen fiir die Niederschlagswasserableitung und -einleitung festzustellen ist.

Die jetzt vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes missen somit un-
ter dem Vorbehalt einer nachtréaglichen Erganzung um Festsetzungen zur Was-
serwirtschaft bleiben. Es bestehen Bedenken gegen die Bauleitplanung mit dem
jetzt vorliegenden Inhalt.

Dies schliel3t auch Festsetzungen fur Flachen am vorhandenen Gewasser Il.
Ordnung im Geltungsbereich, der ,Gottelser Leide®, ein.

oder oberirdisch gesammelt werden, um von dort in der Menge des natirlichen
Abflusses an die Gottelser Leide abgefuhrt zu werden. Eine Einleitung in das
Wangermeer ist nicht zulassig. Eine zeichnerische Festsetzung einer Regenwas-
serriickhalteanlage erfolgt nicht, da die genaue Lage noch nicht bestimmt ist und
auch nicht bestimmt werden muss, da es verschiedene technische Mdglichkeiten
zum Umgang mit dem Regenwasser auf dem Grundstiick gibt. Ein Verzicht auf
eine Oberflachenentwéasserung kann nicht erfolgen, da sie zur ordnungsgema-
Ben Erschlielung zur Baugenehmigung nachgewiesen werden muss. Die Vor-
habentragerin hat Kontakt zur Unteren Wasserbehdrde und zur Sielacht aufge-
nommen, um das weitere Vorgehen zusammen mit dem Fachbtro und der Ge-
meindeverwaltung festzulegen. Die Erstellung eines Oberflachenentwésserungs-
konzeptes sowie die Kostenlibernahme durch die Vorhabentragerin fir alle dies-
beziglichen Malinahmen sind Teil des stadtebaulichen Vertrages.




Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Landkreis Friesland, 10.05.2022

Laut Satzung der Sielacht Wangerland, dem zustandigen Entwasserungsver-
band (Nr. 88), ist fur solche Gewésser Il. Ordnung ein Raumuferstreifen von
10,00 m Breite vorgeschrieben, wie er auch mit nachrichtlicher Darstellung in die
Planzeichnung ibernommen worden ist.

Diese Raumuferzone ist zwecks Durchfahrt und Einsatz der Raumgeréate von be-
hindernden Einrichtungen und Anlagen dauerhaft freizuhalten.

Sollte dennoch eine Nutzung im Bereich des Raumuferstreifens geplant werden,
ware dies mit der Sielacht Wangerland abzustimmen, fir z. B. Anpflanzungen
kénnen dort gesondert ggf. Ausnahmegenehmigungen eingeholt werden.

Im Zuge des Einsatzes der Rdaumgerate - u. a. Bagger mit stahlernem Ketten-
fahrwerk - ist es nicht moglich, Rucksicht auf z. B. Pflasterflachen zu nehmen.
Fur Auswirkungen auf befestigte Flachen in der Raumuferzone werden keine An-
spriche geltend gemacht werden kénnen.

Zudem ist durch die Satzung festgesetzt, dass Raumgut aus der Gewasserun-
terhaltung seitlich des Gewasserprofils abgelegt werden kann. Ist ein sofortiges
Einebnen nicht madglich, ist es Sache des Eigentimers bzw. Nutzers der Flache,
den sachgerechten Verbleib des Raumgutes zu regein.

Hinweise:

Geplante Zuwegungen Uber das Verbandsgewésser sind mit der Sielacht Wan-
gerland abzustimmen und beim LK Friesland im Rahmen eines gesonderten
wasserrechtlichen Verfahrens zu beantragen.

Es sind zudem Antragstellungen fiir wasserrechtliche Erlaubnisse bzw. Geneh-
migungen erforderlich. Im Zuge dieser gesonderten Genehmigungsverfahren
wird der vor Ort zustandige Entwéasserungsverband, die Sielacht Wangerland,
durch die untere Wasserbehorde beteiligt und gehort werden. Fir die Einleitung
von Niederschlagsabfliissen wird eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. In
diesem Zuge erfolgt die maf3gebliche Priifung der geplanten Oberflachenentwas-
serung (Oberflachenentwéasserungskonzept).

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Vorhabentragerin wei-
tergeleitet. Der Parkplatz kann fir den Einsatz von Raumgeraten freigehalten
werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Vorhabentragerin wei-
tergeleitet.




Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

| Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Landkreis Friesland, 10.05.2022

Die Herstellung eines Gewassers, z. B. eines Erdbeckens zur Regenwasserrick-
haltung, ist genehmigungsbediirftig.

Sollten fur die Baumafinahmen Wasserhaltungen erforderlich sein, ist ein Antrag
bei der unteren Wasserbehorde, Landkreis Friesland, zu stellen.

Aus Sicht der unteren Immissionsschutzbehérde und der unteren Bodenschutz-

behdrde bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben

Fachbereich StralRenverkehr:
Gegen die vorgelegte Bauleitplanung bestehen aus verkehrsbehordlicher Sicht
keine grundsatzlichen Bedenken.

Die erforderlichen Sichtfelder im auf3erhalb des Bebauungsplan liegenden - aber
fur die ErschlieBung des Plangebietes erforderlichen - Einmindungsbereiches
Grimmenser Strale/Landesstraf3e 809 bitte ich freizuhalten.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Grimmenser Stral3e; bereits
vorsorglich weise ich darauf hin, dass ich aufgrund der Planung evtl. gewlinschte
Verkehrsbeschrankungen ausschliel3e.

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement - Brand- u.

Denkmalschutz
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement - Bauauf-

sicht:
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement - Stadtebau-

recht:
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement - Regional-

planung:
Fachbereich Zentrale Aufgaben, Wirtschaft Finanzen, Personal:

Es bestehen keine Bedenken.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.




Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Oo0owWy, 12.05.2022

»wWir nehmen zu der oben genannten Bauleitplanung zu folgenden Punkten Stel-
lung:

1. Trinkwasser:

Angrenzend an das Bebauungsgebiet befinden sich Versorgungsleitungen des
oowVv.

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohr-
netzerweiterung an unsere zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen wer-
den. Wann und in welchem Umfang diese Erweiterung durchgefihrt wird, mis-
sen die Gemeinde und der OOWV rechtzeitig vor Ausschreibung der Erschlie-
Bungsarbeiten gemeinsam festlegen.

Eine Erweiterung kann nur auf der Grundlage der AVB Wasser V des OOWV
durchgefuhrt werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemaRl DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Si-
cherheitsabstande zu den Versorgungsleitungen einzuhalten. Aul3erdem weisen
wir darauf hin, dass die Versorgungsleitungen nicht mit Baumen tberpflanzt wer-
den dirfen. Um firr die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der Lei-
tungen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf. fir die betroffenen Lei-
tungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die ordnungsgeméfie Unterbringung von
Versorgungsleitungen der Freiraum von Entsorgungsleitungen freizuhalten ist.
Dieser darf wegen erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneuerungsar-
beiten weder bepflanzt noch mit anderen Hindernissen versehen werden.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten. Der minimal
anstehende Druck reicht im Regelfall jederzeit aus, um die vorgesehene Bebau-
ung mit einem Vollgeschoss entsprechend DVGW 400-1 druckgerecht mit Trink-
wasser aus unserem Versorgungsnetz zu versorgen.

Laut DVGW W405 umfasst der Léschbereich samtliche Léschwasserentnahme-
moglichkeiten in einem Umkreis von 300m um das Brandobjekt.

Der Hydrant 015400 befindet sich auf Héhe der Adresse Gottels Nr. 9 und kann
bei Einzelentnahme 72 m3/h Loschwasser aus der Trinkwasserversorgung flr
den Grundschutz des stidlichen Teiles des Plangebietes bereitstellen. Er deckt
in seinem 300m-Radius allerdings nicht das gesamte Plangebiet ab.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist durch die Vorhabentragerin bei
der Umsetzung der Planung zu beachten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Da es sich um Hausanschlussleitungen auf einem privaten Grundstiick handeln
wird, deren Lage auch noch nicht bekannt ist, werden keine Leitungsrechte ein-
getragen.




Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

O0OWYV, 12.05.2022

Es ist davon auszugehen, dass aus neuen Hydranten innerhalb des Plangebietes
kein Loschwasser fur den Grundschutz aus der Trinkwasserversorgung bereit-
gestellt werden kann.

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu Lasten des Veranlas-
sers oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertradge durchgefuhrt wer-
den.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsanlagen in den anliegenden PI&-
nen ist unmafRstablich. Die genaue Lage gibt Ihnen Dienststellenleiter Herr Lib-
ben von unserer Betriebsstelle in Schoost, Tel. 04461-9810211, in der Ortlichkeit
an.

2. Schmutz- und Regenwasser:

Es befindet sich kein Regen- oder Schmutzwasserkanal in unmittelbarer Nahe
des Bebauungsgebietes. Die Klaranlage Hohenkirchen ist fiir die Aufbereitung
der anfallenden Abwéasser geeignet. Die Kapazitat der Anlage ist noch ausrei-
chend. Das Schmutzwasser kann nur in den Schacht 70061 in der Grimmenser
StralRe (zwischen Hnr. 5 und 9) eingeleitet werden. Aufgrund der Entfernung ist
dies nur mittels eines Pumpwerkes mdglich. Es ist ein Entwasserungskonzept zu
erstellten. Die Menge des anfallenden Schmutzwassers entscheidet Uber die Art
des Pumpwerkes. Ein "Vertrag Uber die Herstellung von Abwasserbeseitigungs-
anlagen” ist mit dem OOWYV abzuschliel3en, wenn ein Investor erschlief3t.

Das Regenwasser soll auf den Grundstticken versickert werden. Notwendige Ge-
nehmigungen haben die Grundsttickseigentiimer einzuholen.

1. Gastronomie:

Fur den Gastronomiebereich (u.a. Schank- und Speisewirtschaft; Essensaus-
gabe; Cafe) ist. bestehend aus Schlammfang und Fettabscheider, mit nachge-
schaltetem Probenahmeschacht erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist durch die Vorhabentragerin bei
der Umsetzung der Planung zu beachten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist durch die Vorhabentrégerin bei
der Umsetzung der Planung zu beachten.

Hinsichtlich der Ableitung des Niederschlagswassers wurde von einem Fachburo
nach einem vorliegenden Bodengutachten die Machbarkeit der Oberflachenent-
wasserung beurteilt. Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund des hoch
anstehenden Grundwassers und wegen des teilweise wasserundurchlassigen
Bodens nicht mdglich. Das im Gebiet anfallende Regenwasser muss daher unter-
oder oberirdisch gesammelt werden, um von dort in der Menge des naturlichen
Abflusses an die Gottelser Leide abgefihrt zu werden. Eine Einleitung in das
Wangermeer ist nicht zulassig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist durch die Vorhabentragerin bei
der Umsetzung der Planung zu beachten.




Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

O0OWYV, 12.05.2022

Die 0.g. Abscheideranlage fiir Fette mit nachgeschaltetem Probenahmeschacht
gilt nur fur den Abwasserstrang ,Abwasser aus dem Kiichen-/Verarbeitungsbe-
reich“ und nicht flr sonstiges Sozialabwasser, wie z.B. Toilettenabwasser, das
direkt dem Ubergabeschacht zugefiihrt werden muss.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz eines mo-
bilen Kleinfettabscheiders nicht geeignet ist.”

Deutsche Telekom Trassenauskunft GmbH, 20.04.2022

,vielen Dank fiir Ihre Anfrage. Gegen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
I/20 "Wangermeer-Ost" in Hohenkirchen haben wir keine Einwande da unsere
benachbarte Richtfunkstrecke ausreichend Sicherheitsabstand hat.

Die Telekom hat auch bei der Fa. Ericsson Services GmbH weitere Verbindun-
gen angemietet. Die Daten dieser Strecken stehen uns leider nicht zur Verfi-

gung.

Wir weisen darauf hin, dass diese Stellungnahme nur fir Richtfunkverbindungen
des Telekom — Netzes gilt. Bitte beziehen Sie, falls nicht schon geschehen, die
Firma Ericsson Services GmbH , in lhre Anfrage ein. Bitte richten Sie diese An-
frage an:

Ericsson Services GmbH

Prinzenallee 21

40549 Dusseldorf

oder per Mail an

bauleitplanung@ericsson.com®

IHK, 19.05.2022

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ericsson Services GmbH aul3ert
in ihrer Stellungnahme vom 06.10.2021 keine Bedenken.

,die Gemeinde Wangerland mochte die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines Beherbergungsbetriebes am Ostufer des Wangermeeres
schaffen.




Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20
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In dem hierflr vorgesehenen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
"Fremdenbeherbergung” sollen zuléssig sein:

- Beherbergungsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften

- Sport-, Spiel- und Erholungsanlagen

- Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von maximal 50 m?

- je Betrieb maximal eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Vergniugungsstatten sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Wir haben keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Planvorhaben, jedoch fol-
gende Hinweise zu den geplanten Festsetzungen:*

Zur Steuerung der Einzelhandelsnutzung

Bei der geplanten Festsetzung, dass Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von
maximal 50 m2 zulassig sein soll, handelt es sich um eine baugebietsbezogene,
vorhabenunabhangige Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Einzel-
handels. Aufgrund des fehlenden Objekt- und/oder Raumbezugs ist nicht sicher-
gestellt, dass sich nur ein einziger Einzelhandelsbetrieb ansiedeln kann. Somit
liegt keine zuldssige Mal3festsetzung nach § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vor (vgl.
Kuschnerus, Bischopink, Wirth (2018): Der standortgerechte Einzelhandel 2. Auf-
lage, Rdnr. 257, S. 144). Wir empfehlen deshalb auf die Festsetzung einer maxi-
malen Verkaufsflache zu verzichten und stattdessen einen zulassigen konkreten
Betriebstyp des Einzelhandels festzusetzen, der in der Realitat in der Regel die
vom Plangeber angestrebte maximale VerkaufsflachengréRe aufweist - bspw. ei-
nen "Kiosk".

Zum Ausschluss von Vergnugungsstatten

Da in Sondergebieten die Nutzung durch den Plangeber definiert wird und somit
zweckgebunden ist, kann auf den expliziten Ausschluss von Vergniigungsstatten
verzichtet werden.

Fur die baurechtliche Steuerung von Vergnigungsstatten empfehlen wir der Ge-
meinde Wangerland ein Vergniigungsstattenkonzept gutachterlich erarbeiten zu
lassen. Ein solches Konzept dient, &hnlich wie ein "Einzelhandelskonzept", als
Abwagungsgrundlage fir eine bauleitplanerische Steuerung im Sinne des § 1 (6)

Es handelt sich bei der Festsetzung der Verkaufsflache nicht um eine Festset-
zung des Males der baulichen Nutzung, sondern die Art von zulassigen Betrie-
ben wird festgesetzt, namlich Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels, die nicht
mehr als 50 m2 VK aufweisen. (vgl. Kuschnerus, Bischopink, Wirth (2018): Der
standortgerechte Einzelhandel 2. Auflage, Rdnr. 250, S. 141). Die genannte Zi-
tatstelle bezieht sich auf Geschossflachen, als absolute Zahl fiir ein Baugebiet,
die in der Anderungsplanung nicht zur Anwendung kommt. Es kann hier auch
kein Analogschluss gezogen werden. Es ist allerdings so, dass eine Begrenzung
der Anzahl der Betriebe nicht stattfinden darf und theoretisch mehrere kleine Ein-
zelhandler zulassig sind. Da allerdings das Sortiment sehr stark eingeschrankt
ist, ist nicht damit zu rechnen, dass hier eine Fehlentwicklung stattfinden wird.
Denn selbst bei der vorgeschlagenen, unbestimmten Formulierung ,Kiosk® kann
nicht ausgeschlossen werden, dass mehrere Kioske entstehen.

Die Gemeinde belasst es bei dieser klarstellenden Regelung, auch wenn der Ka-
talog der zulassigen Nutzungen im Sondergebiet abschlieend ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr. 11 BauGB. Es bildet die Basis fiir einheitliche und transparente Entscheidun-
gen und erhdht die Rechtssicherheit von Begrindungen fur den Ausschluss von
Vergnligungsstatten bei konkreten Planvorhaben.

EWE Netz GmbH, 14.04.2022

,vielen Dank fur die Beteiligung unseres Hauses als Trager Offentlicher Belange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich Versor-
gungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Das Erdgashochdrucknetz kann durch Naherung lhrer Baumalinahme beein-
flusst werden. Hierflr setzen Sie sich bitte per E-Mail mit unserer zustandigen
Fachabteilung: NOFNetztechnikGW@ewe-netz.de in Verbindung.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Be-
stand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Uberbaut, tber-
pflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese
Leitungen und Anlagen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich be-
eintrachtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anla-
gen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem
Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetz-
lichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt
auch fur die gegebenenfalls notwendige ErschlieBung des Plangebietes mit Ver-
sorgungsleitungen und Anlagen durch EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem
Fall Versorgungsstreifen bzw. -korridore fiir Telekommunikationslinien, Elektrizi-
tats- und Gasversorgungsleitungen gemafd DIN 1998 (von min. 2,2 m) mit ein.
Weiterhin kann fiir die Stromversorgung von Baugebieten o. A. zusétzlich die In-
stallation einer Trafostation erforderlich sein. Fur die Auswahl eines geeigneten
Stationsplatzes (ca. 6m x 4m) méchten wir Sie bitten, uns in weitere Planungen
friihzeitig mit einzubinden. Bitte informieren Sie uns zudem, wenn ein warme-
technisches Versorgungskonzept umgesetzt wird oder im Schwerpunkt auf den

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind durch die Vorhabentra-
ger bei der Ausbauplanung zu beachten. Die durch das Plangebiet verlaufende
Gashochdruckleitung wird durch ein beidseitig 4 m breites Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht geschiitzt und von Bebauung freigehalten. Im Bereich des Parkplat-
zes und sudlich des Plangebietes befinden sich weitere Gas- und Stromleitun-
gen. In diesem Bereich ist eine Bebauung nicht zulassig, so dass vorhandene
Leitungen nicht beschadigt werden.
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Einsatz von fossilen Brennstoffen (z.B. durch Einsatz von Warmepumpen o. &.)
verzichtet werden soll.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von dem Vorhaben-
trager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn
der Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kos-
tentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzu-

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns friih-
zeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall der Erschlie3ung des Plangebietes
mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ, denn hierfur sind beispielsweise
Lage und Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden wirt-
schaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern sich dabei. Dies
kann im betreffenden Planbereich Gber die Laufzeit Ihres Verfahrens/Vorhabens
zu Veranderungen im zu berlcksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiih-
ren. Wir freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft iber unser moder-
nes Verfahren der Planauskunft zur Verfligung stellen zu kénnen - damit es nicht
zu Entscheidungen auf Grundlage veralteten Planwerkes kommt. Bitte informie-
ren Sie sich deshalb gern jederzeit tiber die genaue Art und Lage unserer zu
berlicksichtigenden Anlagen Uber unsere Internetseite: https://www.ewe-

netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen ...*
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Beteiligung der Offentlichkeit

Stellungnahmen aus der Offentlichkeit wurden nicht abgegeben.

12




GEMEINDE WANGERLAND

Bebauungsplan Nr. 1/20
,Wangermeer Ost"

mit Ortlichen Bauvorschriften

1. Anderung

BEGRUNDUNG
] 1
i .. =
\ s - —
| v v |- =
‘ L \ [ ;,l‘ et
‘ ‘ | i
| See , 7 \
T ]
| - 7
|
G '\ |
| Lf | !
TR s ; ‘ [
- \ = = “4 “‘ ( |
Mire ‘; ‘1
sy
b
- st — o o ; .‘<' y >
lockstiick // Friddick “f SR - | Nordiich der
— ;‘ui' ; ‘h‘ —
 . , §I a ‘ |
) — / i 2 [
éb‘ : / | {f % “ o | -
s — L [ 2 b -‘ oh
A | s g ¥ Gottels
i i | A d ‘wl N
: A S 1 Shu
Q LGLN  Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2021
EhnernsiraBe 126 26121 Oldenburg
Telefon 0441/97201-0 Telefax -99
E-Mail: info@plankontor-staedtebau.de
www.plankontor-staedtebau.de
Arbeitsfassung Vorentwurf Entwurf Entwurf zum Satzungsbeschluss URSCHRIFT
23.05.2022 ABSCHRIFT







Gemeinde Wangerland — 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20 1

INHALTSUBERSICHT SEITE
A ALLGEMEINER TEIL .ceuuuiiuuuiiiuniiimuniireneieesiierniieesmserssiserssserescerssesersssstsssessssssasssssasssssases 3
A.1 Anlass und Ziel der Planung.........cccccceiiuiiiieiinieiieneeceiceeeeceiceneesesessnsesessesensessanes 3
A.2  Ortliche SIUBLION.........ccccvveiiicrieeeiieeenteeenireeeireeessreeessseeessssesessssasssssesssasasssnnes 3
A.3 Planungsvorgaben............cccceiiiiiiniiiiiiiieiciireceecneenceiensenteianssnseisesensassessnsassnssanes 4
NG T4 R == 10 [ Vo] o | 11 o o SRR 4
FANSC T2 = Tod o T=T o | 01U AW g o =] 0] =TT o U EERPR 5
A.3.3 Planungsrechtliche SItuation ............ooovviiiiiiiiii e 6
A.3.4 SONSHGE PIANUNGEN ....coiiiiiiieiitie ettt e et e e sbre e e e eneee 8
B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .....cccccciveieercceceancnnennanes 9
B.1 Bauliche NULZUNG .....c.coeonie et recrcereete e saeseenesasecnnsansesnnsasnnnnes 9
= 0 It I o [T o F= LU [T 1= TN AN 4 U g T S 9
B.1.2 Mal} der bauliChen NULZUNQ .........uuuueieiiiiiiieiiieieieieieieieeeeererseeerersrerersrernrernrersrnrnrnrnrnrnrnrnrnne 9
B.1.3 Uberbaubare und nicht tiberbaubare GrundsticksflACheN...........c.cccovverivericerieeeee, 10
B.2 Griunordnerische Festsetzungen .........ccccciviiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiiiinicicieiececisieseees 10
= TR = - 1 N 10
B.4 ImMmMISSIONSSChULZ.......cc.oiuiiiiiiiiiiiiiiiiic s 11
B.5 NaturundLandschaft...........cccccoeuuiiniiiiiniiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 11
B.5.1 AIMENSCRULZ ...ttt e s 13
B.6 INfrastruktur.........c.ccuiuriiniiiiiiiiiiiiiiiin s 13
= T A X 1 F- T3 - TP 14
C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN.....ccceitiiiieieeeieeeeeeeeeereeeeeeeneeeneeeseessesesesessssssssssssssssssssasasasns 16
D UMWELTBERICHT ceuuittuttiiunstiuusssiunessasesssssessssssssssssssssssesssesssssssssssssasssssasssssesssssasssasanns 16
[0 2 B ST 1111 (1] 1T« [ RPN 16
D.1.1 Kurzdarstellung der PIANUNG ........coieeiiiiiiiiiiieee e e e s et e e e e e s e nnneeaeneeee s 16
D.1.2 Ziele des Umweltschutzes und ihre Berticksichtigung in der Planung ..........cccoocveeeinnneen. 16
D.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen............ccccccceeeencnnnnnnnn. 18

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Wangerland — 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20

D.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschatft,

DIOIOGISCE VIITAIL ...t e e 18
D.2.2 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit...........cccccoviiieiniie e, 26
D.2.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter....................... 26
D.2.4 Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung...... 27
D.2.5 Anderweitige PlanungsmOglIChKEIEN ..........ueiiieiiiiiiiiiiee e 27
D.2.6 WECNSEIWITKUNGEN ... ..eiiiiiiie et e e e e e s e e e e s e st e e e e e e s s anntaaaeeeaeeeesnanrannees 27
[ B2 A (W11 1= 0 o Vo SR 28

D.2.8 Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwasser

.......................................................................................................................................... 28
D.2.10 Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitat.............ccoooieeiiiiiiiiiii e 28
D.2.11 Bericksichtigung schwerer Unféllen oder Katastrophen ................cccccooee. 29
D.3 Zusatzliche ANgaben ............couuiiuiiiiiiiiiiniiiiiiiiii e 29
D.3.1 Beschreibung technischer Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der

Zusammenstellung VON ANQADEN ........oovviiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeee ettt eeeaereserererene 29
D.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt............... 29
D.3.3 ZUSAMMENTASSUNG ... uuuuuutiiiiiiiiiiiiiiiii s 30
D.3.4 RETEIENZIISTE ...ttt e 30
DATEN ..cvienininincniaereresasestosecesassesesasassssssesssassesssassssssessssssssesssassssssesnssssesasasassssesnsasaase 32
E.1 Stadtebauliche Werte.............ccieuiiuniiniiiiiniiiiiiiiiiiiiiir e 32
E.2 Verfahrensvermerke ..........cccooiivuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrc s caneee 32

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Wangerland — 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20 3

A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Wangerland starkt neben den touristischen Schwerpunktbereichen an den Kiistenorten
Schillig, Horumersiel und Hooksiel auch ihren Hauptort Hohenkirchen als Zentrum fur Erholung und
Fremdenverkehr. Rund um das Wangermeer sind bereits Méglichkeiten fiir verschiedene touristische
Nutzungen, wie Ferienwohnungen, Rad- und Wanderwege, Bereiche zur Naturbeobachtung sowie An-
gebote der aktiven Freizeitgestaltung vorhanden.

Am Ostufer des Wangermeeres wurde bei der Neuanlage des Meeres ein Uferbereich zwischen dem
Wasser und der Grimmenser Stral3e geschaffen, der derzeit im nordlichen Teil insbesondere flr sport-
liche Freizeitaktivitaten (FuRballgolf und Blokart) genutzt wird. Im siidlichen, weniger intensiv genutzten
Bereich soll nun stattdessen Fremdenbeherbergung ermdglicht werden, wobei ein Vorhaben fir ein
Angebot fur Erholungsurlaub in Verbindung mit einer Auswahl an Sport- und Freizeitaktivitaten Ausléser
der Planung ist. Da die Nachfrage nach Ubernachtungsmoglichkeiten in den touristischen Gebieten
steigt, mochte die Gemeinde hier eine Flache ausweisen, um dieses Angebot erweitern zu kénnen.

Um die geplanten Nutzungen planungsrechtlich zu ermdglichen und zu sichern, ist die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1/20 erforderlich.

A.2 Ortliche Situation

Das Plangebiet befindet sich dstlich des Wangermeeres zwischen dessen Ufer und der Grimmenser
Stral3e. Nach der Kleientnahme nérdlich von Hohenkirchen und der darauffolgenden Anlage des Wan-
germeeres wurde an dieser Stelle ein neuer Uferbereich aufgespiilt. In dem Anderungsbereich wurde
Griunland angelegt, das im nordlichen Bereich flr Freizeitaktivitaten (Blokart und Fuf3ballgolf) genutzt
wird. In den bisher nicht genutzten Bereichen ist auch Schilf-Landréhricht vorzufinden.

Nordlich des Anderungsbereiches setzt sich die Griinflache fiir die Freizeitnutzungen im Freien fort.
Dariiber hinaus befinden sich hier wahrend der Saison in Containern Einrichtungen, die zum Betrieb
des Freizeitangebotes, von Besuchern der Flache oder Radfahrern auf dem Weg durch das Wangerland
genutzt werden (WC, Imbiss, Materialaufbewahrung). An der Grimmenser Stral3e ist ein Parkplatz mit
geschotterter Oberflache vorzufinden.

Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch das Wangermeer im Westen und landwirtschaftliche
Flachen im Osten. Nordéstlich befindet sich dartiber hinaus ein Wohngebdude, das von Laubgehdlzen
umgeben ist. Stdlich des Plangebietes befindet sich in dem Ortsteil Gottels Uberwiegend Wohnbebau-
ung.
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A.3 Planungsvorgaben

A.3.1 Raumordnung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen haben die Gemeinden ihre raumbeanspruchenden und raumbe-
einflussenden Planungen an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

In dem Landesraumordnungsprogramm (LROP 2017) des Landes Niedersachsen in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 26.09.2017 werden fiir das Plangebiet keine Darstellungen getroffen. Die im
Folgenden in Auszugen wiedergegebenen Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur sind zu bertcksichtigen.

2 Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

08 1Touristische Einrichtungen und GroRprojekte sollen dazu beitragen, die Lebens- und Erwerbs-
bedingungen der anséssigen Bevolkerung zu verbessern, den Tourismus einer Region zu star-
ken und die traditionellen Formen des Fremdenverkehrs und des Stadtetourismus zu ergénzen
und zu beleben.

3 Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und Freiraumnutzungen
3.2 Entwicklung der Freiraumnutzung
3.2.3 Landschaftsgebundene Erholung

01 1Die Voraussetzungen fir Erholung und Tourismus in Natur und Landschaft sollen in allen Teil-
raumen gesichert und weiterentwickelt werden.

5Durch die Nutzung von Natur und Landschaft fiir Erholung und Tourismus sollen die 6kologi-
schen Funktionen des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland (RROP), das im Dezember
2020 in Kraft getreten ist, wird das Plangebiet direkt dstlich an das Gewéasser des Wangermeers als

grundsatzliches Vorbehaltsgebiet fur landschaftsbezogene Erholung sowie fiir Natur und Landschaft
dargestellt.

)

A\
o=

Abb.: Ausschnitt RROP Landkreis Friesland mit Plangebiet (rot), ohne Mal3stab
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Fur das Wangermeer wird als Ziel ein Vorranggebiet mit Tourismusschwerpunkt dargestellt. Der Tou-
rismus in der Region soll gestarkt und traditionelle Formen des Fremdenverkehrs und des Stadtetouris-
mus erganzt und belebt werden. Touristische Einrichtungen und Grol3projekte sollen zu einer Verbes-
serung der Lebens- und Erwerbsbedingungen der anséssigen Bevdlkerung beitragen.

Mit der vorliegenden Planung wird die Flache insbesondere als Sondergebiete ,Fremdenbeherbergung®
gesichert, sodass der Tourismus in der Region gestarkt werden kann. Zur Entwicklung des Wanger-
meers wurde bereits 2011 eine Konzeptskizze erstellt (siehe Kapitel A.3.4), in der verschiedene touris-
tische Nutzungen um das Wangermeer angeordnet wurden. Auf Grundlage dieses vom Rat beschlos-
senen Konzeptes wurden bisher alle Planungen am Wangermeer entwickelt und umgesetzt. Auch am
Ostufer sind freizeitorientierte und touristische Nutzungen vorgesehen und nérdlich des Plangebietes
wurde bereits eine FulRballgolf- und Blokartanlage errichtet. Fiir die Gaste des geplanten Vorhabens
besteht die Mdglichkeit, die ndrdlichen Freizeitangebote zu nutzen und fir die Gaste der ndérdlichen
Freizeitanlage besteht zukinftig die Mdglichkeit in dem Plangebiet zu Gbernachten. Die vorliegende
Planung stellt daher eine sinnvolle Erganzung des touristischen Angebotes dar und wird Bestandteil der
bereits bestehenden gesamtraumlichen Entwicklung am Wangermeer. Dartiber hinaus fugt sich die Pla-
nung aufgrund der Beschrankung der Geschossigkeit, der Gebaudehdéhen und -lange in das Land-
schaftsbild ein. Belange von Natur und Landschaft werden bertcksichtigt und fur vorhandene Biotope
entsprechender Ausgleich geschaffen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20 steht damit im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung.

A.3.2 Flachennutzungsplanung

Die 101. Flachennutzungsplanéanderung der Gemeinde Wangerland wurde im Jahr 2017 wirksam. Der
Geltungsbereich ist darin Uberwiegend als ,Sondergebiete, die der Erholung dienen® dargestellt. Im
Slidosten befindet sich die Darstellung einer Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ruhender Ver-
kehr — Sammelparkplatz® und im Nordosten flhrt eine unterirdische Versorgungsleitung durch das Plan-
gebiet.

Fur die ,Sondergebiete, die der Erholung dienen® wurde das folgende Planziel formuliert: Das ,Angebot
vielfaltiger Freizeit- und Sporteinrichtungen im Bereich des Freizeitsees ,Wangermeer* [ist] als eine at-
traktive und abwechslungsreiche Erholungslandschaft zu entwickeln, die zur Ergdnzung des vorhande-
nen Tourismussektors und somit zur Starkung der Erholungsfunktion in Hohenkirchen und der Kiisten-
region insgesamt beitragt".
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Abb.: 101. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Plangebiet (griin), ohne MaRstab

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. /20 soll der iiberwiegende Bereich als Sondergebiete
.Fremdenbeherbergung” festgesetzt werden, wobei der Erholungszweck durch die Zulassigkeit von Be-
herbergungsbetrieben sowie unter anderem Sport-, Spiel- und Erholungsanlagen in den Vordergrund
gestellt wird. Fur die geplante Nutzung sind in dem Bereich an der Grimmenser StrafRe ausreichend
Stellplatze vorgesehen. Die dargestellte Gasleitung wird gesichert und geschiitzt. Damit kann die Be-
bauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelt werden.

A.3.3 Planungsrechtliche Situation

In dem Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 1/20 seit 2018 rechtskraftig.

Bislang ist in dem Plangebiet Giberwiegend eine Griinflache ,Erholung, Sport- und Freizeitanlagen* fest-
gesetzt. Im Nordosten des Plangebietes befindet sich eine unterirdische Erdgasleitung, die durch ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit einer Breite von beidseitig 4 m geschitzt wird. Auerdem wurde der
Graben Gottelser Leide entlang der Grimmenser Stral3e als Wasserflache festgesetzt.

Sowohl die Griinflache als auch die Gasleitung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und die Wasserflache
setzen sich nordlich des Anderungsbereiches fort. Dariiber hinaus wurde hier entlang der Grimmenser
Stral3e eine offentliche Parkflache festgesetzt und westlich davon befindet sich ein Sondergebiet, das
der Erholung dient. In dem Sondergebiet au3erhalb des Geltungsbereiches gelten folgende Festset-
zungen:
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- ausschlie3lich Sport- und Spielanlagen sowie Schank- und Speisewirtschaften
- GRZ maximal 0,25

- Geb&audehdhe maximal 10 m

- Stellplatze und Garagen nicht zuléssig

Fur den gesamten Geltungsbereich werden ortliche Bauvorschriften hinsichtlich der Gestaltung von
Werbeanlagen festgesetzt.

Als Ausgleichsflache fiir den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft
steht etwa 1.000 m nérdlich des Anderungsbereichs eine geeignete Flache fiir die erforderlichen MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zur Verfiigung.

8yl

Abb.: Bebauungsplan Nr. 1/20 mit Plangebiet (rot), ohne Mal3stab
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8 Gemeinde Wangerland — 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20

A.3.4 Sonstige Planungen

Konzept zur Entwicklung des Wangermeeres

Zur Entwicklung der Uferbereiche des Wangermeeres wurde 2011 eine Konzeptskizze erstellt. Darin
wird der Fokus auf touristische Angebote um das Wangermeer gelegt. Gleichzeitig soll der Erhalt des
Landschaftsraumes und die Ansiedlung von Flora und Fauna geférdert werden.

Am Ostufer im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1/20 war das Ziel einen Ort fiir verschiedene Aktivita-
ten im Freien, wie einen Kletterwald und ein Beachvolleyballfeld zu schaffen. Der derzeit bestehende
Bebauungsplan Ubernimmt die Zielsetzung fur Freizeitangebote im Griinen, erganzt durch intensivere
Nutzung und Gastronomie. In dem Anderungsbereich sollen nun aufgrund der steigenden Nachfrage
Méoglichkeiten zur Beherbergung geschaffen werden, die in Verbindung mit Angeboten zur Erholung
und zum Sport gebracht werden sollen. Die Aktivitaten im Freien nordlich des Plangebietes werden nicht
Uberplant und sind weiterhin vorhanden.

Der in dem Konzept im Stidosten angeordnete Parkplatz ,,Ost* ist in der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung etwa an gleicher Stelle vorgesehen (siehe zeichnerische Festsetzung: Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung).

Die vorliegende Planung stellt eine sinnvolle Ergénzung zu den bestehenden Nutzungen dar und wird
Bestandteil der bereits bestehenden gesamtraumlichen Entwicklung am Wangermeer.

Beachwvolleyball

P

Parkplatz "Ost"

Abb.: Ausschnitt aus dem Konzept zur Entwicklung des Wangermeeres, ohne Mal3stab
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B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

B.1 Bauliche Nutzung

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

In dem Plangebiet werden berwiegend Sondergebiete ,Fremdenbeherbergung“ festgesetzt, die vor-
wiegend der Unterbringung von Beherbergungsbetrieben dienen. Wéhrend sich nérdlich des Wanger-
meeres vor allem Ferienwohnungen befinden, sind hier alternative Ubernachtungsmoglichkeiten fiir
Touristen geplant (siehe stadtebaulicher Entwurf im Anhang). Auch westlich des Wangermeeres werden
zurzeit Angebote unterschiedlicher Art der Unterbringung zum Beispiel durch Hausboote umgesetzt, so
dass die vorliegende Planung eine sinnvolle Erganzung zu der umliegenden touristischen Entwicklung
insgesamt darstellt.

Ein besonderer Fokus soll auf sportliche Aktivitaten und Erholung gelegt werden, sodass neben Beher-
bergungsbetrieben touristische Sport- und Freizeiteinrichtungen zulassig werden. Auf3erdem werden
Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandel nur mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
einer Verkaufsflache von maximal 50 m2 zulassig, um zum Beispiel einen Hofladen errichten zu kénnen.
Vergniigungsstatten werden zur Sicherung einer positiven stadtebaulichen Entwicklung ausgeschlos-
sen. Insgesamt kann dadurch im Bebauungsplangebiet ein Beitrag zu einem breiten touristischen An-
gebot geschaffen werden.

In dem Plangebiet wird aul3erdem je Betrieb maximal eine Wohnung des sog. Betriebsleiterwohnens
zulassig. Insbesondere wahrend der Saison ist die Anwesenheit der Geschéaftsfiihrung fir den reibungs-
losen Betriebsablauf erforderlich.

Die Sondergebiete ,Fremdenbeherbergung” werden nicht bis zum Uferrand des Wangermeeres festge-
setzt, da in einem Abstand von 5 m zum Ufer ein Rundwanderweg von der Gemeinde errichtet worden
ist, der innerhalb der hier festgesetzten Griinflache zuléssig ist.

B.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Um die Sondergebiete ,Fremdenbeherbergung“ angemessen entwickeln zu kénnen, wird eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO auch der Orientie-
rungsgrenze in Allgemeinen Wohngebieten und Ferienhausgebieten, die mit den in der vorliegenden
Anderungsplanung insbesondere geplanten Ubernachtungsmaéglichkeiten fiir Touristen vergleichbar
sind. Durch die Planung wird damit ausreichend Flache verbleiben, auf der eine Versiegelung nicht
maglich ist. Diese Flachen bieten sich fir Sport- und Freizeitaktivitaten im Freien an.

Zur Beschrankung der Gebaudehohen sind im nordwestlichen Bereich eine Gebaudehdhe von maximal
6 m und auf der Ubrigen Flache eine Gebaudehéhe von 5 m zulassig. Im nordwestlichen Bereich kénnen
dadurch ausreichend Entwicklungsméglichkeiten fiir ein Empfangsgebaude sowie ggf. eine Erweiterung
ermoglicht werden. In den Ubrigen Bereichen sind niedrigere Gebaude fiir eine Beherbergung und an-
dere Nutzungen, wie zum Beispiel ein Hofladen, mdglich. AulRerdem ist maximal ein Vollgeschoss zu-
l&ssig, so dass sich die Bebauung insgesamt in die Umgebung einfiigt und eine unangemessene Be-
bauung vermieden werden kann.
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B.1.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Gberbaubaren Flachen in den Sondergebieten ,Fremdenbeherbergung“ erméglicht
einen moglichst groRen Gestaltungsraum fiir die Errichtung der Gebaude. Zu dem nérdlichen Geltungs-
bereich wird eine nicht Giberbaubare Grundstiicksflache in einem Abstand von 3 m festgesetzt. Im Wes-
ten wird eine 5 m breite nicht Uberbaubare Grundstiicksfliche festgesetzt, die einen ausreichenden
Abstand zu dem von der Gemeinde am Wangermeer hergestellten Rundwanderweg hélt. Im Nordosten
der Anderungsplanung verlauft eine Gasleitung, die nicht iberbaut werden darf und zu der beidseitig
ein Abstand von 4 m einzuhalten ist. Dartber hinaus verlauft im Osten die Gottelser Leide, zu der durch
die Festsetzung einer nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache von 10 m Breite neben dem Schutz des
Grabens auch ein Raumstreifen freigehalten wird.

B.2 Grunordnerische Festsetzungen

Bisher wurde in dem gesamten Plangebiet eine Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Erholung, Sport-
und Freizeitanlagen® festgesetzt. Eine Griinflache ist auch im Bestand vorhanden, allerdings wird der
sudliche Bereich derzeit nicht fur Freizeitaktivitaten wie Blokart genutzt.

Mit der vorliegenden Anderungsplanung wird die Griinflache nicht weiter festgesetzt. Ziel der Planung
ist es, nicht mehr ausschlieBlich Nutzungen im Freien anzubieten. Der Anderungsbereich soll nun vor-
nehmlich der Fremdenbeherbergung dienen, wobei aber die Verbindung zum nérdlichen Gebiet durch
die Zulassigkeit von Erholungs-, Sport- und Freizeitanlagen bestehen bleiben soll. Um die Aufteilung
der Flache fir die Nutzungen moglichst offen zu halten, werden statt der Grinflache in dem gesamten
Bereich Sondergebiete ,Fremdenbeherbergung® sowie eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Private Parkflache® festgesetzt. Durch die Beschréankung der Versiegelung wird aber dennoch
ausreichend Platz fur Rasen oder anderweitige Grinstrukturen freigehalten.

B.3 Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die Grimmenser Stral3e erschlossen. Die Stral3e ist relativ schmal ausgebaut
und es gibt keinen Ful3- und Radweg. Radfahrer und Fu3ganger kdnnen den westlich des Plangebietes
angelegten Rundweg um das Wangermeer nutzen und sind daher nicht zwingend auf die Nutzung der
Grimmenser Stral’e angewiesen. Die Grimmenser Straf3e dient derzeit unter anderem der Erschlie3ung
der Freizeitaktivitaten nordlich des Plangebietes. Um entgegenkommenden Verkehr Ausweichmdglich-
keiten zu verschaffen, wurde die Stral3e bereits um Einbuchtungen erweitert. Aufgrund des zusatzlichen
Verkehrs werden hinsichtlich der Grimmenser StraRe Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und Vorhabentragern getroffen. Westlich der StralRe verlauft der Graben Gottelser
Leide und daran angrenzend befindet sich nordlich des Plangebietes ein Parkplatz.

Zur ErschlieRung des Plangebietes wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Private
Parkflache“ festgesetzt. Dadurch wird eine Zufahrt in das Plangebiet erméglicht, die Uber den beste-
henden Graben geflihrt werden muss, und es wird ein groRer Parkplatz direkt angrenzend an das Son-
dergebiet geschaffen. Um sicherzustellen, dass lediglich eine Zufahrt hergestellt wird, wird fur die Ubri-
gen Bereiche entlang der Grimmenser Stral3e ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die weitere
Erschlieung innerhalb der Sondergebiete wird privat geregelt. Um das Plangebiet vorwiegend autofrei
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zu halten, ist eine fu3laufige Verbindung zwischen den geplanten Gebauden, Freizeitmdéglichkeiten etc.
vorgesehen. Innerhalb der Uberbaubaren Flachen sind lediglich Stellplatze und Garagen zuléssig, die
von Betriebsleitern sowie zum Kurzzeitparken u.a. fir Anlieferungen genutzt werden kénnen. Auerdem
werden Stellplatze fur Menschen mit Behinderung zuléssig.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich an der Kreuzung der Stra3e Gottels und ist in einer Entfernung
von ca. 500 m fuB3laufig zu erreichen. Hier verkehren die Buslinien 223, 224 und 225 nach Jever,
Hooksiel, Horumersiel und Crildumersiel.

B.4 Immissionsschutz

In den Sondergebieten sind nur Beherbergungsbetriebe sowie weitere Nutzungen wie Sport- und Frei-
zeitanlagen zulassig, die nicht wesentlich stéren. Dies entspricht weiterhin dem Stérgrad von Mischge-
bieten gem. § 6 BauNVO bzw. Nutzung im AuRenbereich gem. § 35 BauGB. Ostlich der Grimmenser
Stral3e befindet sich ein Wohnhaus im Aul3enbereich, das also denselben Stér-/Schutzgrad hinsichtlich
Immissionen genieRt wie das Plangebiet, so dass durch die Anderungsplanung nicht mit immissions-
schutzrechtlichen Konflikten zu rechnen ist.

B.5 Natur und Landschaft

Zur Bearbeitung der Belange von Natur und Landschaft wurde im Juni 2021 eine Biotoptypenkartierung
erstellt.

Die Beurteilung der Belange von Natur und Landschaft ist im Umweltbericht (Kap. 2) enthalten. Darin
werden eine Beschreibung des Bestandes und der zu erwartenden Auswirkungen sowie die Beschrei-
bung der Vermeidungsmafinahmen sowie die Ermittlung der erforderlichen Kompensationsmaflihahmen
erarbeitet.

In der Begriindung werden an dieser Stelle die Inhalte zusammengefasst, um die Belange von Natur
und Landschaft in die Abwagung einzustellen.

Nach der Aufschittung des Plangebietes hat sich auf einer Teilflache ein Schilf-Landréhricht entwickelt,
das gem. § 30 BNatSchG geschiitzt ist. Weitere geschitzte Arten oder geschiitzte Landschaftsbestand-
teile wurden nicht festgestellt. Landschaftsschutzgebiete oder FFH-Gebiete befinden sich auch nicht in
unmittelbarer Néhe.

Die folgende Tabelle gibt stichwortartig die Betroffenheit der nattrlichen Schutzgiter wieder. Weitere
Ausfihrungen dazu befinden sich im Umweltbericht.
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wie zu mdglichen AusgleichsmaRnahmen

Gegeniberstellung von erheblichen Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung so-

Betroffene Schutzgiter
Funktionen und Werte

Auspragung, GréRRe und
Wert

Wertstufe (WS)

Voraussichtliche Beein-
trachtigungen / Erheblich-
keit im Sinne von

§ 14 BNatSchG

Vorkehrungen zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen

AusgleichsmaRRnahmen
und

MaRnahmenabsicherung

Arten und Biotope

Grunflache ,Freizeitpark®

Schilf-Landréhricht (ge-
schutzt nach § 30
BNatSchG)

erhebliche Beeintrachtigung
der Griinflache

erhebliche Beeintrachtigung
durch Verlust des Schilf-Land-
réhrichts

moglichst geringe Baudichte

externe Kompensation

Boden

Tiefe Kleimarsch durch Bo-
denauftrag und Umgestal-
tung des Gelandereliefs
stark Uberpragt

erhebliche Beeintrachtigung
durch zusatzliche Versiege-
lung/ Uberbauung

maoglichst geringe Versiegelung
(GRZ 0,4)

externe Kompensation in Ver-
bindung mit MaBnahmen fur Ar-
ten und Biotope

Oberflachenwasser

Gewasser Il. Ordnung Nr.
128 ,Gottelser Leide" am
Ostlichen Rand des Plange-
bietes

Wangermeer westlich des
Plangebietes

Gewasser wird nicht veran-
dert

Wangermeer ist nicht betrof-
fen, Bebauung halt 10,0 m
Abstand vom Ufer

Gewasser wird erhalten, 10 m
breiter Raumstreifen

nicht erforderlich

Grundwasser

Plangebiet ist ,Bereich mit
hohem direktabflussbeding-
tem Wasser- und Stoffaus-
trag ohne den Abfluss min-
dernde Vegetation (LRP LK
FRI, Karte 3b (2007)

keine nennenswerte Verrin-
gerung der Grundwasserneu-
bildung

maoglichst geringe Versiegelung
(GRZ 0,4)

nicht erforderlich

Luft / Klima

sehr hoher Austausch und
sehr geringe Auswirkung
des Reliefs auf das lokale
Klima

Sondergebiete ,Fremdenbe-
herbergung* hat nicht die Ei-
genschaft eines Belastungs-
schwerpunkts

maoglichst geringe Baudichte

nicht erforderlich

Landschaftsbild

Im Plangebiet und angren-
zenden Bereichen westlich
der Grimmenser Stral3e ,ge-
ringe Bedeutung®, stlich der
Grimmenser Stralle ,hohe
Bedeutung“ (LRP LK FRI,
Karte 3b (2007)

Beeintrachtigung durch Nut-
zungsanderung auf ca. 0,9 ha

Bebauung halt 10 m Abstand
zum Wangermeer, Graben wird
erhalten, Gebaudehohe von
max. 5 bzw. 6 m, Geb&audeléan-
gen von max. 35 m, max. 1
Vollgeschoss und ortliche Bau-
vorschrift zu Werbeanlagen

nicht erforderlich
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Durch die Entfernung und die Uberbauung der bisher fiir Freizeitaktivititen genutzten Griinflache sind
Biotope von geringer Wertigkeit betroffen. Eingriffe in den Naturhaushalt werden hier insbesondere in
das Schutzgut Boden durch neu versiegelte Flachen zu erwarten sein.

Auf der ubrigen Flache hat sich im Laufe der Jahre gem. 8 30 BNatSchG geschitztes Schilf-Landréh-
richt entwickelt. Zwar liegt das Biotop in einer festgesetzten Griunflache, durch die Anderung des Be-
bauungsplanes ist der Schutzstatus allerdings zu beachten. Fir die Beseitigung dieses geschitzten
Biotops wurde eine Ausnahme von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG beantragt. Die gem. § 30
Abs. 3 BNatSchG erforderliche AusgleichsmafRnahme ist mit dem Landkreis Friesland hinsichtlich Lage
und Herrichtungsmafnahmen abgestimmt.

Die bauliche Entwicklung ist an dieser Stelle sinnvoll, um den Tourismus am Wangermeer weiterhin zu
férdern und eine Erweiterung zu den bereits nordlich angrenzenden Freizeitaktivitaten zu schaffen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 1/20 wurde im Norden schon eine Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, die zum Ausgleich fur die
erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft als extensives Griinland entwickelt wurde und gleichzeitig
als Puffer zu dem nérdlich angrenzenden wertvolleren Bereich dient. Diese Flache bleibt unveréndert
bestehen.

Der Verlust des geschiitzten Biotops ,Schilf-Landréhricht® (NRS) und die damit verbundenen potentiel-
len Beeintrachtigungen der Fauna werden im Verhaltnis 1:1 (4.662 m?) ausgeglichen; die zusatzliche
Oberflachenversiegelung von 5.467 m2 wird im Verhaltnis 1:0,5 (2.734 m? ausgeglichen. Die insgesamt
7.396 m? groRe AusgleichsmaRnahme wird in einem an ein Nebengewasser des Wangermeers angren-
zendem Flurstiick etwa 1.000 m nérdlich des Anderungsbereichs hergestellt. Dieser Flurstiicksteil wird
seitens der Gemeinde Wangerland zur Durchfiihrung von KompensationsmafRhahmen zur Verfliigung
gestellt (Kompensationsflachenpool).

B.5.1 Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemall 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) untersagen konkret schadigende Handlungen fir besonders geschutzte Tier- und Pflan-
zenarten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der Pla-
nung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung
dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Die Belange des Artenschutzes werden insofern berlcksichtigt, als das wahrend der Amphibienlaich-
und Vogelbrutzeit zwischen dem 15.02. und dem 15.07. auf Veranderungen oder anderweitige Beein-
trachtigungen des Schilf-Landréhrichts verzichtet wird, um das Eintreten von artenschutzrechtlich rele-
vanten Tatbestédnden zu vermeiden.

B.6 Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Die Ver- bzw. Entsorgung des Gebietes mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikationseinrichtungen
sowie Schmutzwasser und Loschwasser ist von den Vorhabentragern auf eigene Kosten abzustimmen.
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Niederschlagswasser

Hinsichtlich der Ableitung des Niederschlagswassers wurde von einem Fachbiro nach einem vorlie-
genden Bodengutachten die Machbarkeit der Oberflachenentwasserung beurteilt. Eine Versickerung
des Regenwassers ist aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers und wegen des teilweise was-
serundurchléassigen Bodens nicht moglich. Das im Gebiet anfallende Regenwasser muss daher unter-
oder oberirdisch gesammelt werden und von dort in der Menge des naturlichen Abflusses an die Got-
telser Leide abgefiihrt werden. Eine Einleitung in das Wangermeer ist nicht zulassig.

Abfallentsorgung

Die Erfassung des Hausmills, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmiills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Fries-
land. Es besteht Anschlusszwang It. Satzung. Die Abfallbehdlter sind an der Grimmenser Stral3e zur
Abholung bereit zu stellen, da die Abholfahrzeuge nicht in das privat erschlossene Gebiet fahren wer-
den.

Gasleitung der EWE

Am nordoéstlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Gasleitung der EWE (Erdgashochdrucklei-
tung "Hooksiel-Werdum"). Zur Sicherung ihres Bestandes ist sie im Plan mit einem Schutzstreifen von
beidseitig 4 m als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Da in diesem Bereich zum Schutz der
Leitung keine baulichen Anlagen errichtet und betrieben werden dirfen, wurden die Giberbaubaren Fla-
chen entsprechend festgesetzt. Die Querung der Leitung fiir eine Zufahrt in den westlichen Teil des
Plangebietes ist von den Vorhabentrdgern mit dem Leitungstrager abzustimmen.

Gewasser . Ordnung Nr. 128 ,Gottelser Leide*

Im Plangebiet liegt das Gewasser II. Ordnung Nr. 128 ,Gottelser Leide®, welches aufgrund des Nieder-
sachsischen Wassergesetzes (NWG) durch die Sielacht Wangerland unterhalten wird. Zur Durchfih-
rung der Gewasserunterhaltung hat die Sielacht Wangerland auf Grundlage des Wasserverbandsge-
setzes in ihrer Satzung beidseitig der Gewasser Il. Ordnung einen 10,00 m breiten Raumuferstreifen
(gemessen von der oberen Boschungskante der Gewasser) ausgewiesen. Dieser Raumstreifen wird
schon jetzt an der Ostseite durch den Verlauf der Grimmenser Stral3e sichergestellt. An der Westseite
im Plangebiet ist ein Parkplatz geplant, der ggf. zur RAumung freigehalten werden kann.

B.7 Altlasten

In dem Plangebiet sind der Gemeinde Wangerland keine Altlasten bekannt.

Eine Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst hat mit Datum vom 02.03.2022 er-
geben, dass kein Handlungsbedarf zur Raumung der Flache besteht.
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C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beschlief3t die Gemeinde eine Satzung Uber 6rt-
liche Bauvorschriften gemaf § 84 Nds. Bauordnung.

Bei der Planung des Bebauungsplanes Nr. /20 wurden bereits ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung
von Werbeanlagen aufgenommen, um im Bereich der offenen Landschaft und der angrenzenden Was-
serflachen eine vertragliche Gestaltung zu erreichen. Diese gelten auch weiterhin, um insbesondere
Beeintrachtigungen der offenen Landschaft im Westen zu vermeiden. Durch die eingeschrankte Hohe
und GroRRe der Werbeanlagen sind die Anlagen kleiner als die Gebaude im Plangebiet. Gleichzeitig sind
die Werbeanlagen grof3 genug, um auf Namen und Funktionen der geplanten Nutzungen hinzuweisen.
Besondere optische Beeintrachtigungen kdnnen durch den Ausschluss von Anlagen mit bewegtem oder
wechselndem Licht verhindert werden. Abweichend von den Vorschriften darf weiterhin 3x im Jahr zu
besonderen Anlassen von diesen Festsetzungen abgewichen werden. Aktionstage, die von tberdortli-
chem Interesse sind und die vielleicht von Sponsoren mit grof3eren Werbeanlagen abhangig sind, wer-
den damit auch fur die vorliegende Anderungsplanung erméglicht.
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D UMWELTBERICHT

D.1 Einleitung

D.1.1 Kurzdarstellung der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20 der Gemeinde Wangerland, Ortschaft Hohenkirchen,
beinhaltet die Festsetzung zweier Sondergebiete ,Fremdenbeherbergung® mit einer GRZ von 0,4 und
einer abweichenden Bauweise mit Gebadudeldangen von maximal 35 m. Dariiber hinaus sind maximal
ein Vollgeschoss und Geb&udehthen von maximal 5 m bzw. 6 m zuléssig. Zur ErschlieBung wird eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Private Parkflache” festgesetzt. Der am dstlichen Rand
des Plangebietes vorhandene Abschnitt des Gewdssers Il. Ordnung Nr. 128 ,Gottelser Leide® wird als
Wasserflache festgesetzt und ein 10 m breiter Raumuferstreifen nachrichtlich Gbernommen. Im Nord-
osten verlauft eine Gasleitung, die gesichert und beidseitig durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
geschitzt wird.

MaRnahmen zur vollstandigen Kompensation der nicht vermeidbaren erheblichen Beeintréachtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes sind auf3erhalb des Plangebietes
vorgesehen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,9 ha.

D.1.2 Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlicksichtigung in der Planung

Ziele

Berlcksichtigung bei Planung

BauGB

Menschenwuirdige Umwelt sichern, naturliche Le-
bensgrundlagen schitzen, Erhalt und Entwick-
lung des Orts- und Landschaftsbildes Forderung
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Ver-
ringerung der Inanspruchnahmen von Flache fir
bauliche Nutzung, Vermeidung von Bodenversie-
gelung, Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes, Vermeidung
von Emissionen, Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, Schutz von Kultur und Sach-
gutern

Plangebiet ist bereits Uberwiegend als Grinfla-
che fur Erholung, Sport- und Freizeitanlagen fest-
gesetzt, fur Wiedernutzbarmachung sind keine
geeigneten Flachen vorhanden, starkere Ausnut-
zung bereits baulich genutzter Flachen am Wan-
germeer ist mangels Verflugbarkeit nicht mdglich,
Flachen mit geringeren Auswirkungen auf die
Umwelt stehen am Wangermeer nicht zur Verfi-
gung.

Die nicht vermeidbaren Eingriffe im Sinne des
§ 14 BNatSchG werden durch geeignete land-
schaftspflegerische  Mal3hahmen  vollstéandig
kompensiert.

BImSchG inkl. Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens. Des Wassers, der Atmosphére und
der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Von dem Plangebiet gehen keine erheblichen
Emissionen aus und innerhalb des Plangebietes
sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

BNatSchG - NAGBNatSchG

Schutz, Pflege, Entwicklung und Wiederherstel-
lung von Natur und Landschaft, Beriicksichtigung
des Artenschutzes

In dem Plangebiet wird zum einen eine fur Frei-
zeitaktivitaten genutzte Grinflache und zum an-
deren ein gem. § 30 BNatSchG geschitztes
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Ziele

Berlcksichtigung bei Planung

Schilf-Landréhricht Uberplant. Der vorhandene
Graben wird erhalten.

Der nicht vermeidbare Verlust des gem.
§ 30 BNatSchG geschitzten Biotops wird durch
eine geeignete MalRnahme im Sinne des & 30
Abs. 3 BNatSchG ausgeglichen.

BBodSchG - BBodSchV

Schutz und Wiederherstellung des Bodens in sei-
ner Funktion im Naturhaushalt, Schutz vor schad-
lichen Bodenveranderungen

Der Boden des Plangebietes wurde im Zuge der
Herstellung des Wangermeeres mit Bodenaus-
hub Uberlagert und ist daher aufgrund der neu
gestalteten Gelandereliefs anthropogen sehr
stark Uberpragt. In dem Plangebiet ist bereits
eine Grinflache ,Erholung, Sport- und Freizeitan-
lagen® festgesetzt, die bisher nur zum Teil als sol-
che genutzt wird. Durch die vorliegende Ande-
rungsplanung ist ein GRZ von 0,4 und damit eine
Versiegelung auf einer Flache von 5.467 m? zu-
lassig.

Die dadurch verursachten nicht vermeidbaren er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts
Boden im Sinne des § 14 BNatSchG werden
durch geeignete landschaftspflegerische Mal3-
nahmen nérdlich des Plangebietes vollstéandig
kompensiert.

WHG

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Na-
turhaushaltes, Umgang mit Niederschlagswas-
ser, Schutz der Uberschwemmungsgebiete

Westlich des Plangebietes befindet sich das
Wangermeer, das durch Bodenentnahme kunst-
lich errichtet wurde und vom Vorhaben nicht be-
troffen sein wird. Im Geltungsbereich befinden
sich weder Uberschwemmungsgebiete gemaR §
115 (2) NWG noch Hochwasser-Risikogebiete
gem. 8§ 73 Abs. 1 S. 1 WHG.

NWG
Gewasserschutz zur Sicherung der 6kologischen
Funktion

Das Gewasser Il. Ordnung Nr. 128 ,Gottelser
Leide” an der Ostseite des Geltungsbereichs
bleibt erhalten und es wird ein 10 m breiter R&um-
streifen freigehalten.

NWaldLG

Wald ist zu schiitzen, zu mehren, nachhaltige Be-
wirtschaftung (Schutzfunktion, Nutzfunktion, Er-
holungsfunktion), Ordnung der Nutzung der
freien Landschaft

Innerhalb des Plangebietes und der Umgebung
befindet sich keine Waldflache.

NDSchG
Schutz, Pflege und Erforschung von Denkmalern,
Zuganglichkeit fiir die Offentlichkeit

Innerhalb des Plangebietes und der Umgebung
befinden sich keine Denkmale.

LROP

Erholung und Tourismus in Natur und Landschaft
sichern und weiterentwickeln, Erhalt 6kologischer
Funktionen und des Landschaftsbildes

RROP

Vorbehaltsgebiet fir landschaftsbezogene Erho-
lung und fur Natur und Landschaft

Die vorliegende Anderungsplanung entspricht
der Zielsetzung des LROP und des RROP.
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Ziele

Berlcksichtigung bei Planung

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete (Natura
2000)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines FFH-
Gebietes und eines EU-Vogelschutzgebietes
(Natura 2000)

Naturschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in oder in der Nahe ei-
nes Naturschutzgebietes.

Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in oder in der Nahe ei-
nes Landschaftsschutzgebietes.

Geschitzte Landschaftsbestandteile, Naturdenk-
maler, geschiitzte Biotope

Das geschlitzte Biotop ,Schilf-Landréhricht® wird
an anderer Stelle ersetzt.

Landschaftsrahmenplan

Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland (2017)

Ziele des Landschaftsrahmenplanes

Beriucksichtigung bei Planung

Umweltvertragliche Nutzung, keine zu entwi-
ckelnden Biotopkomplexe, Landschafts- und
Nutzungstypen (Karte 5);

Beschrankung auf ruhige natur- und land-
schaftsbezogene Erholungsformen (Karte 6)

Forderung der touristischen Entwicklung des
Plangebietes mit Berlicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft.

Festsetzung einer umweltvertraglichen Nutzung
insbesondere durch mdglichst geringe Versiege-
lung (GRZ 0,4).

KompensationsmaRnahmen aufgrund Uberpla-
nung des geschuitzten Biotoptyps Schilf-Landréh-
richt und der Griinflache.

Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt fir die Gemeinde Wangerland nicht vor.

D.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

D.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschatft,

biologische Vielfalt

D.2.1.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Da in dem Plangebiet bereits Baurechte bestehen, ist fur die Bewertung der Umweltauswirkungen ins-
besondere der planungsrechtliche Bestand maf3geblich, der in der folgenden Tabelle dargestellt wird.

Flachengréile

Planungsrechtlicher Bestand

Grinflache ,Erholung, Sport- und Freizeiteinrichtungen® 8814 m?
Wasserflache 410 m?
Summe 9.224 m?

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Wangerland — 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20 19

Biotope

Im Juni 2021 wurde eine Biotoptypenkartierung vorgenommen, bei der die tatsachlich bestehenden Bi-
otopstrukturen erfasst wurden. Die beiden festgestellten Biotoptypen sind im Bestandsplan ,Biotopty-
pen“ dargestellt und im Folgenden kurz beschrieben.

Biotoptyp ,Freizeitpark® (PSF):

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich eine Freizeitflache mit einem gemahten Rand-
streifen. Dieser entspricht der festgesetzten Griinflache ,Erholung, Sport- und Freizeiteinrichtungen®
und ist der siidliche Teil eines ca. 3,5 ha Freizeitparks, der sich nach Norden auRerhalb des Geltungs-
bereichs fortsetzt. Die Freizeitflache wird als Biotoptyp ,Freizeitpark® (PSF) mit der Wertstufe 1 (Me-
thode: Nieders. Stadtetag) eingestuft. Am Rande dieses Biotoptyps finden sich auch kleinflachige Vor-
kommen von Schilf und Rohrglanzgras.

Biotoptyp ,Schilf-Landréhricht” (NRS):

In der Mitte, im Stiden und an den Randern des Geltungsbereichs ist innerhalb der festgesetzten Grin-
flache ein Schilf-Landréhricht verbreitet, welches nicht geméaht und nicht genutzt wird und durch flachige
Altschilf-Bestédnde gekennzeichnet ist. Bei diesem Biotoptyp handelt es sich um einen Schilf-Reinbe-
stand, der an den Randern Bereiche mit Rohrglanzgras (Nebencode NRG) und anderen Arten, die fur
Grasfluren oder Grinlandflachen kennzeichnend sind, aufweist. Das Schilf-Landréhricht (NRS) hat die
Wertstufe 5 (Methode: Nieders. Stadtetag). Der Biotoptyp NRS ist gesetzlich gem. § 30 BNatSchG ge-
schitzt.

Innerhalb des gesamten UG wurden im Juni 2021 keine besonders geschitzten Pflanzenarten, sowie
Pflanzenarten des Anh. IV der FFH-Richtlinie oder der Roten Liste festgestellt.

Fauna

Das Plangebiet liegt am Rand des Gebiets Nr. 24 ,Wangermeer®, einem der 198 wichtigsten Bereiche
(Gebiete Uberdurchschnittlicher Bedeutung) fur Arten und Lebensgemeinschaften im Landkreis Fries-
land, die im Landschaftsrahmenplan aufgelistet sind:

- Bedeutung fur Gastvogel: sehr hoch

- Bedeutung als Gastvogellebensraum: landesweiter Bedeutung

- Besonderheiten: WeilRwangengans, Blasshuhn, Saatgans
(Landschaftsrahmenplan Landkreis Friesland, Seite 57)
Im Plangebiet ist der nicht bewirtschaftete Schilf-Landrohricht-Bestand potenzieller Lebens- oder Teil-

lebensraum von z.B. Amphibien und Brut- und Gastvogel. Es ist von besonderer Bedeutung fur die
Fauna.

Die genutzte Grinflache ist aufgrund der permanenten Beunruhigungen und Veranderungen fur die
Fauna wenig attraktiv und fur die Fauna von allgemeiner Bedeutung.

Boden / Flache

Es sind ca. 0,9 ha bisher unbebauter Flache von der Planung betroffen.
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Das Gelandeniveau liegt aufgrund der Auftrage von Bodenaushub aus der Herstellung des Wanger-
meeres zwischen ca. 0,3 m bis 3,7 m 0. NN. Auf der Flache ist aufgrund des dabei hergestellten Gelan-
dereliefs ein Hohenunterschied zwischen den héchsten und den tiefsten Bereichen von etwa 3,4 m zu
erkennen.

Laut BK50 des NIBIS Kartenservers 2021 liegt das Plangebiet in einem Bereich, in dem nattrlicherweise
der Bodentyp Tiefe Kleimarsch verbreitet ist. Dieser Bodentyp ist im Plangebiet aufgrund des Boden-
auftrags nicht mehr vertreten, weshalb von einem Auftragsboden ausgegangen wird. Das Bodengut-
achten hat kleinteilig inhomogene Strukturen aus Klei und Sand festgestellt.

Zum Schutz von Bdden mussen die Bodenfunktionen gem. § 2 BBodSchG die Bodenfunktionen erhal-
ten werden, um schadliche Einwirkungen auf den Boden zu vermeiden. Im Folgenden werden die Bo-
denfunktionen in Ubergeordnete Kategorien gegliedert und jeweils anhand vorliegender Daten u.a. aus
dem NIBIS Kartenserver bewertet.

Bodenfunktionen

Bewertung

Nattrliche Bodenfruchtbarkeit
(Lebensraumfunktion)

Unter Lebensraumfunktion ist
die Lebensgrundlage fur Men-
schen und der Lebensraum flr
Tiere, Pflanzen sowie Bodenor-
ganismen zu verstehen.

Hinsichtlich der Lebensgrundlage fir Menschen ist es wichtig, dass
die Prif- und Malinahmenwerte der BBodSchV nicht Gberschritten
werden, was hier nicht zu erwarten ist. Der derzeitige Lebensraum
fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen wird durch die Bebauung
beeintrachtigt. Der natirliche Boden des Geltungsbereichs ist
durch Bodenauftrag Uberpragt. Der aufgetragene Boden ist Be-
standteil eines stark verdnderten Lebensraums, welcher teilweise
touristisch und fur andere Freizeitzwecke genutzt wird.

Die Bodenfruchtbarkeit und damit auch die Ertragsfahigkeit werden
als sehr gering bis mittelmafig eingestuft.

Besondere Standorteigen-
schaften (Lebensraumfunk-
tion)

Bdden mit besonderen, in der
Regel extremen Standortei-
genschaften gunstige Voraus-
setzungen flr die Entwicklung
besonders gefahrdeter und da-
her schiitzenswerter Biotope
aufweisen.

Laut NIBIS Kartenserver 2021 ist die bodenkundliche Feuchtestufe
im Ausgangszustand schwach feucht. Aufgrund des jetzigen Ge-
landereliefs sind Bereiche mit unterschiedlicher Bodenfeuchte und
—nasse verbreitet, die zum grof3en Teil mit Schilf-Landréhricht be-
wachsen sind. Besondere Standorteigenschaften hat der Boden im
Anderungsbereich nicht.

Das Schilf-Landréhricht ist ein gem. § 30 BNatSchG geschiitztes
Biotop.

Bestandteil des Wasserkreis-
laufes

Um die Funktion des Bodens
als Ausgleichskorper im Was-
serhaushalt zu bewerten, wer-
den die nutzbare Feldkapazitat
im  effektiven  Wurzelraum
(nFKWe) und die Wasser-
durchlassigkeit im wasserge-
sattigten Boden (kf-Wert) her-
angezogen.

Im Plangebiet, welches als ein ,Bereich mit hohem direktabfluss-
bedingtem Wasser- und Stoffaustrag ohne den Abfluss mindernde
Vegetation® dargestellt ist (LRP LK FRI, Karte 3b (2007), hat der
Boden keine nennenswerte Funktion als Ausgleichskdrper im Was-
serhaushalt.
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Bodenfunktionen Bewertung

Naturnéhe der Béden Da die Flache im Zuge der Kleientnahme erst aufgeschuttet und
damit anthropogen errichtet wurde, ist die Naturndhe des Bodens

Naturnahe Boden zeichnen insgesamt als gering bis nicht vorhanden zu bewerten.

sich durch weitgehend unbe-
eintrachtigte Bodeneigen-
schaften aus.

Laut LRP des Landkreises Friesland sind in dem Plangebiet keine
Bdden mit besonderen Standorteigenschaften, naturnahe Bdden,
Boden mit natur- oder kulturgeschichtlicher Bedeutung oder sel-
tene Boden vorhanden (LRP 2017, Karte 3a).

Laut NIBIS Kartenserver 2021 wird der dstliche Teil des Plangebie-
tes als Boden mit besonderen Standorteigenschaften (extrem
Bdden mit Archivfunktion nasse Boden) dargestellt. Auch dieser Teil des Plangebiets wurde
mit Aushubboden Uberlagert, so dass die besonderen Standortei-
genschaften dabei verloren gingen.

Auch im LRP, dessen Darstellungen detaillierter, lediglich bezogen
auf den Landkreis Friesland und aktuell aus dem Jahr 2017 sind,
wird in diesem Plangebiet ein schitzenswerter Boden nicht ange-
nommen.

Insgesamt kann fiir die Bodenfunktionen aufgrund der Uberpragun-
gen eine geringe Bedeutung angenommen werden.

Grundwasser

Die Grundwasserneubildung liegt laut NIBIS Kartenserver 2021 bei bis zu 100 mm/a. Laut Landschafts-
rahmenplan des Landkreis Friesland sind im Plangebiet keine Bereiche mit besonderer oder beeintrach-
tigter/ gefahrdeter Funktionsfahigkeit fir Wasser- und Stoffretentionen vorzufinden (LRP 2017,Karte
3b).

Oberflachenwasser

Am 6stlichen Rand des Anderungsbereiches befindet sich das Gewasser Il. Ordnung Nr. 128 ,Gottelser
Leide“. Westlich des Plangebietes ist das kunstlich errichtete Wangermeer vorzufinden.

Luft/Klima

Das Klima im Planungsgebiet ist maritim gepragt. Seewinde herrschen vor. Der durchschnittliche Jah-
resniederschlag betragt ca. 799 mm. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8,8°C und ist damit
verhéaltnismaRig niedrig (NIBIS Kartenserver 2021).

In dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland werden keine klima- und immissionsékolo-
gisch wichtigen Elemente dargestellt. Darunter fallen stickstoffempfindliche Biotoptypen und wichtigen
Landschaftselemente zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels und Klimaschutz (LRP 2017,
Karte 4).

Landschaft

In dem Plangebiet bestimmt direkt dstlich des Wangermeers die fur Freizeitaktivitaten genutzte Griin-
flache sowie insbesondere in den Uferbereichen Schilf-Landréhricht das Landschaftsbild. Am dstlichen
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Rand des Plangebietes ist das Gewasser ,Gottelser Leide“ vorzufinden. Ostlich davon verlauft die Grim-
menser Stral3e, die beidseitig von Baumen begleitet wird. Dadurch wird eine Abgrenzung zu den 06stli-
chen landwirtschaftlich genutzten Flachen geschaffen. In der Umgebung befinden sich aul3erdem im
Suden Wohnnutzungen und im Norden weitere Freizeitaktivitdten im Freien.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland wird das Plangebiet der Landschaftsbildeinheit 4
»Wangerlander Marsch-Nord um Hohenkirchen und an der Poggenburger Leide* zugeordnet (LRP
2017, Karte 2 und Tabelle 16 Nr. 4 im Text). In dem Plangebiet befindet sich der Landschaftsbereich
einer sogenannten Wurtenmarsch. Die genaue Beschreibung und Bewertung der Landschaftsbildein-
heit fir das Plangebiet kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Typ Wert Naturlichkeit | Historische | Vielfalt
Kontinuitat
Wurtenmarsch: Der Landschaftsausschnitt ist im | gering | sehr gering gering gering

nordlichen Abschnitt wesentlich durch die Sied-
lungsentwicklung von Hohenkirchen bestimmt.
Im Einflussbereich des Biibbenser Tiefs und der
Poggenburger Leide starke Auflockerung der kul-
turhistorisch bedeutsamen Landschaftsbildele-
mente (historische Flurstruktur, Grabendichte,
Griunland mit Grlppen etc.)

D.2.1.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase konnen in der vorbereitenden Bauleitplanung und
fur einen Angebotsbebauungsplan nicht beriicksichtigt werden, da Art, Umfang und Zeitpunkt von kon-
kreten Bauvorhaben nicht bekannt sind.

Biotope

Versiegelung, Bodenaustausch und griingestalterische Malihahmen in der neuen Bauflache tberfor-
men bzw. zerstoren die vorhandenen Lebensraumqualitéaten fur Pflanzen und Tiere. Betroffen ist im
nordlichen Bereich eine Grinflache, die bereits als Freizeitanlage festgesetzt und entsprechend genutzt
wird. Auf der Ubrigen Flache, die zurzeit als Grinflache festgesetzt ist, hat sich im Laufe der vergange-
nen Jahre gemaf 8 30 BNatSchG geschitztes Schilf-Landréhricht entwickelt, das durch die vorliegende
Planung in Abstimmung mit dem Landkreis Friesland und einem entsprechenden Befreiungsantrag ent-
fernt werden kann. Die in diesem Bereich nicht vermeidbaren erhebliche Beeintréachtigungen werden in
der AusgleichsmaRnahme etwa 1.000 m nérdlich des Anderungsbereichs ausgeglichen.

Fauna

Der Verlust des Schilf-Landréhrichts fiihrt zu potenziellen Beeintrachtigungen von Amphibien und Brut-
vogeln. Diese Beeintrdchtigungen sollen durch Verzicht auf Beeintrachtigungen des Schilf-Réhrichts
wéahrend der Amphibienlaich- und Vogelbrutzeit vermieden werden.
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Boden / Flache

Bodenaustausch und Versiegelung zerstéren die Bodengenese in den geplanten Bauflachen. Dabei
verliert der neu versiegelte Boden seine Funktionen fir den Naturhaushalt, u. a. als Standort fur Flora
und Fauna und seine Filterfunktionen.

Fur das Sondergebiet ,Fremdenbeherbergung® wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, so dass eine Flache
von 3.169 m2 bebaut werden darf. Aufgrund einer Uberschreitungsmaglichkeit von 50% ist fiir die Ver-
siegelung in dem Sondergebiet eine GRZ von 0,6 mdglich, dies entspricht einer Flache von 4.753 m2.
Fir die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird eine Versiegelung von 80 % angenommen,
da diese wasserdurchlassig anzulegen ist (siehe Infoblatt zu Versiegelungsflachen Landkreis Fries-
land). In dem gesamten Plangebiet ist daher eine Versiegelung auf einer Flache von 5.467 m2 méglich.

Grundwasser

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers kann eine Versickerung des im Gebiet anfallenden Re-
genwassers nicht erfolgen. Da Wasser muss im Gebiet zuriickgehalten werden und kann dann in die
Gottelser Leide abgeleitet werden.

Oberflachenwasser

Das am 0stlichen Rand des Anderungsbereiches verlaufene Gewasser Il. Ordnung Nr. 128 ,Gottelser
Leide” wird durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt. Es wird ein Raumstreifen in einer Breite
von 10 m freigehalten.

Zum Wangermeer wird ein Abstand von 10 m gehalten (5 m zum geplanten Rundwanderweg der Ge-
meinde), sodass hier durch die Anderungsplanung ebenfalls keine nachteiligen Auswirkungen zu er-
warten sind.

Luft/Klima

Durch die Bebauung - in erster Linie Uber versiegelte Flachen / Gebaudeflachen - wird das Kleinklima
verandert. Die Verdunstung ist verringert, die Temperaturschwankungen sind erhéht bei insgesamt war-
merer Durchschnittstemperatur. Da die vorhabenbedingten Auswirkungen oder Veranderungen wegen
des permanenten und umfangreichen Luftaustausches nicht wahrnehmbar sein werden, sind keine Be-
eintrachtigungen fiir das lokale Klima zu erwarten.

Landschaft

Mit Verwirklichung der Anderungsplanung wird die bestehende Griinflache und das Schilf-Landrohricht
durch Aspekte Uberwiegender Fremdenbeherbergung tberformt. Durch die Festsetzungen der Ge-
schossigkeit von maximal ein Vollgeschoss, einer maximalen Geb&dudehdhe von 5 m bzw. 6 m und einer
maximalen Gebaudeldnge von 35 m sowie einer drtlichen Bauvorschrift zu Werbeanlagen wird die ge-
plante Bebauung an die nordlich bestehenden Nutzungen und an die Uberformte Gestalt der Gelande-
oberflache angepasst. Die bestehende Abgrenzung zur offenen Landschaft im Osten, die insbesondere
durch die Gehdlzreihe entlang der Grimmenser Stral3e geschaffen wird, ist nicht Teil der Planung. Da
dem Landschaftsbild in dem Plangebiet laut Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland 2017
eine geringe Bedeutung zugeordnet wird, werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes verursacht.
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D.2.1.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-

gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung/Verringerung

Bei der vorliegenden Anderungsplanung handelt es sich um einen geeigneten Standort fiir eine touris-
tische Entwicklung am Wangermeer. Die Flache wurde im Zuge der Kleientnahme fur das Wangermeer
aufgeschuttet, ist bereits als Grinflache fur Erholung, Sport- und Freizeitanlagen festgesetzt und wird
teilweise als solche genutzt. Diese Flache soll nun Uberwiegend der Fremdenbeherbergung zur Verfi-
gung stehen. Zur Verringerung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft wird die GRZ
auf 0,4, die Geschossigkeit auf maximal ein Vollgeschoss, die Gebdudehdhen auf maximal 5m bzw. 6
m und die Gebaudelange auf maximal 35 m beschrankt. Der 6stlich verlaufene Graben ,Gottelser Leide®
wird erhalten und zusatzlich ein 10 m breiter Raumstreifen freigehalten. Zum Wangermeer wird hinsicht-
lich der geplanten Bebauung ein Abstand von 10 m gehalten. Erhebliche Beeintrachtigungen der Fauna
werden durch Verzicht auf Beeintrachtigungen des geschiitzten Biotops Schilf-Landréhricht wahrend
der Amphibienlaich- und Vogelbrutzeit vermieden.

Eingriffsbilanzierung

Sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten, so ist nach § 18 BNatSchG,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tber den Ausgleich zu entscheiden. Hierzu ist eine Ein-
griffsbilanzierung erforderlich.

Die folgende Tabelle zeigt die Flachengrofien (planungsrechtlicher Bestand — Planung) im Vergleich.

| FlachengréRe
Planungsrechtlicher Bestand
Grinflache ,Erholung, Sport- und Freizeiteinrichtungen® 8814 m?
Wasserflache 410 m?
Summe 9.224 m?
Planung
Sondergebiet SO1 3.037 m2
Sondergebiet SO2 4.885 m?
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 892 m?
Wasserflache 410 m?
Summe 9.224 m?

Vorhabenbedingt werden die folgenden Schutzgiter erheblich beeintrachtigt:
Schutzgut Pflanzen:

- Verlust eines gem. 830 BNatSchG geschiitzten Biotops auf 4.662 m? des Plangebietes (Schilf-Land-
réhricht, NRS)

Schutzgut Boden:

- zusétzliche Oberflachenversiegelung auf 5.467 m2 (Sondergebiet: GRZ von 0,4 + 50 % Uberschrei-
tungsmaglichkeit; Verkehrsflache 80 % Versiegelung)
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KompensationsmaRnahmen auBerhalb des Plangebietes

Die insgesamt 7.396 m? groRe KompensationsmaBnahme wird in einem an ein Nebengewasser des
Wangermeers angrenzendem Flurstiick etwa 1.000 m nérdlich des Anderungsbereichs umgesetzt. Die-
ser Flurstiicksteil wird seitens der Gemeinde Wangerland zur Durchfiihrung von Kompensationsmaf3-
nahmen zur Verfligung gestellt (Kompensationsflachenpool).

Dort wird der Verlust des geschutzten Biotops ,Schilf-Landrohricht” (NRS) im Verhaltnis 1:1 ausgegli-
chen (4.662 m?2). Des Weiteren wird dort die zusétzliche Oberflachenversiegelung von 5.467 m?2 im Ver-
héltnis 1:0,5 auf einer Flache von 2.734 m? ausgeglichen. Dazu wird in grof3en Teilen der Ausgleichs-
flache die Gelandeoberflache bis etwa 0,50 m unterhalb des Wasserspiegels des westlich angrenzen-
den Biotops abgesenkt, so dass ein von Verlandungsréhrichten umgebendes Flachgewasser entsteht.
Die Wasserversorgung des Gewassers soll tiber die drtlichen Niederschlage, die dort zurtickgehalten
werden sollen, erfolgen.

Die hierdurch entstehenden Kosten sind von den Vorhabentragern zu tragen.
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Abb.: Lage der Kompensationsflache, ohne MalRstab
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D.2.2 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

D.2.2.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

In dem Plangebiet befinden sich derzeit Schilf-Landréhricht sowie eine Grunflache, die von Frihjahr bis
zum Herbst fur Freizeitaktivitaten im Freien genutzt wird. Diese Nutzung ist mit geringen Emissionen
verbunden (FuRBballgolf, Blokart, Wassersport). Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Wohnge-
baude. Weitere Wohnnutzungen sind weiter stidlich in der Ortschaft Gottels vorzufinden.

D.2.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Wahrend der Bauphase ist temporér u. a. mit Baularm durch Maschineneinsatz und Baufahrzeuge,
Erschitterungen durch Tiefbauarbeiten sowie das damit einhergehende Aufkommen von Stauben und
Geruchen innerhalb des Plangebietes und in den angrenzenden Bereichen zu rechnen. Diese Beein-
trachtigungen sind als insgesamt nicht erheblich einzustufen. Es ist zudem davon auszugehen, dass
die einschlagigen Arbeitsschutzrichtlinien und die gesetzlich vorgegebenen Ruhezeiten eingehalten
werden, so dass keine erheblichen Auswirkungen wahrend der Bauphase zu verzeichnen sind.

Fur die Nutzungen im Sondergebiet ist festgesetzt, dass nur Betriebe und Anlagen zuléssig sind, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren (Stérgrad vergl. Mischgebiet bzw. Au3enbereich). Da sich die be-
nachbarte Wohnnutzung an der Grimmenser Stral3e ebenfalls im AuRenbereich befindet und somit der-
selben Schutzkategorie zuzuordnen ist, sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit zu erwarten.

D.2.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-

gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

Da keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu beflrchten
sind, sind MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nicht erforderlich.

D.2.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter

D.2.3.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Nach Informationen der Gemeinde Wangerland befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine Bau- oder Bodendenkmaler. In der Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich keine
Gebaude, die als Kulturdenkmal einzustufen sind.

D.2.3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase kdnnen in der vorbereitenden Bauleitplanung und
fur einen Angebotsbebauungsplan nicht beriicksichtigt werden, da Art, Umfang und Zeitpunkt von kon-
kreten Bauvorhaben nicht bekannt sind.
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Bei der Durchfiihrung der Planung gibt es keine Veranderung der derzeitigen Bestandssituation. Fir die
Grundstiicke und ausgetbten Nutzungen entstehen keine nachteiligen Auswirkungen. Negative Aus-
wirkungen auf Kulturdenkmaler oder andere Sachgter sind nicht zu erwarten.

D.2.3.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen auf
Kulturguter und andere Sachguter sind nicht erforderlich.

D.2.4 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtrealisierung des Bebauungsplanes gibt es keine Veranderung der derzeitigen Bestandssitua-
tion. Der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 1/20 ist weiterhin rechtskraftig und lasst in dem gesamten
Plangebiet insbesondere eine Grunflache fur Erholung, Sport- und Freizeitanlagen zu. Fir die Grund-
sticke und ausgeibten Nutzungen entstehen keine nachteiligen Auswirkungen.

D.2.5 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Planungsalternativen mit deutlich weniger | Planerische Abwagung
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Verzicht auf die Freizeitnutzung mit Oberflachen- | Ziel um das Wangermeer ist eine touristische
versiegelungen, die aufgrund der bestehenden | Entwicklung. Touristische Nutzungen sollen ge-
Festsetzung mdglich ist und Erhalt der der vorhan- | férdert werden, so dass die als Anderung ge-
denen nicht versiegelten Freizeitflache als Grinfla- | plante Fremdenbeherbergung an dieser Stelle
che als Schilf-Landréhricht als sinnvoll erachtet wird. Der Verlust des ge-
schiitzten Biotops wird 1:1 an anderer Stelle
wiederhergestellt.

D.2.6 Wechselwirkungen

Die Umweltauswirkungen einer Planung lassen sich bei einer isolierten Betrachtung jedes einzelnen
Schutzgutes oder Umweltbelanges nicht vollstandig erfassen, da diese Bestandteil eines komplexen
Systems von vielféltigen wechselseitigen Abhangigkeiten sind. Im Rahmen der Umweltprifung geht es
nicht darum, die 6kosystemaren Zusammenhéange abzubilden. Es geht an dieser Stelle vielmehr darum,
solche Wechselwirkungen zu erkennen und herauszustellen, die fur die Bewertung der Umweltauswir-
kungen aufgrund besonderer Umstande in der Planung zuséatzliche Aspekte darstellen. So kann z.B.
eine LArmschutzwand aus Griinden des Larmschutzes sinnvoll sein, aber hinsichtlich der Beeintrachti-
gung des Landschaftshildes demgegenliber negativ zu bewerten sein.

Aus der vorliegenden Anderungsplanung ergeben sich keine Wechselwirkungen, die die bereits be-
schriebenen erheblichen Umweltauswirkungen verstarken wirden und die zusétzlich bei der Bewertung
der Umweltauswirkungen zu betrachten wéren.
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D.2.7 Kumulierung

Eine Kumulierung mit Auswirkung von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigen et-
waiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen ist im vorliegenden Fall nicht gege-
ben.

D.2.8 Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
ser

Die Ver- bzw. Entsorgung des Gebietes mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikationseinrichtungen
sowie Schmutzwasser und Loschwasser ist von den Vorhabentragern auf eigene Kosten abzustimmen.

Das im Gebiet auf befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser kann nicht versickert werden
und muss gedrosselt an die Gottelser Leide abgefiihrt werden.

Die Erfassung des Hausmidills, der Wertstoffe, der hausmdllahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmiills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Fries-
land. Es besteht Anschlusszwang It. Satzung. Die Abfallbehélter sind an der Grimmenser Stral3e zur
Abholung bereit zu stellen, da die Abholfahrzeuge nicht in das privat erschlossene Gebiet fahren wer-
den.

D.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-

gien

Das Sondergebiet ist so konzipiert, dass die Nutzung erneuerbarer Energien mdglich ist. Aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten angrenzend an Wohnnutzungen scheiden die Windenergie oder Biomasse
aus. Eine sudorientierte Bebauung fiir die Installation von Fotovoltaikanlagen und Solarkollektoren ist
in dem Gebiet mdglich; die passive Nutzung der Sonnenenergie ist ebenfalls gut mdglich, denn insbe-
sondere eine sudliche Ausrichtung der Gebaude ist mdglich.

Einer weiteren sparsamen und effizienten Nutzung von Energie steht diese Planung nicht entgegen.

D.2.10 Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitat

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung der Rechtsakten der EU festgelegten
Grenzwerte Uiberschritten werden, sind von der Planung nicht betroffen.

Bei der Anderung von Bauleitplanen ist die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in Gebieten, in
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von Bindenden Beschliissen der Européischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden, zu bericksichtigen. Im Vor-
dergrund stehen dabei Regelungen, durch die die Erhaltung der Luftqualitat gewahrleistet werden kann.
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Veranderungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat werden
aus der Umsetzung der Planung voraussichtlich nicht resultieren. Aus der fur das Plangebiet vorgese-
henen Nutzung ergeben sich fur die Luftqualitdt der angrenzenden Bereiche voraussichtlich keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen.

D.2.11 Bericksichtigung schwerer Unfalle oder Katastrophen

Im Rahmen des Umweltberichtes ist zu priifen, ob durch die Umsetzungen der Planung eine besondere
Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten ist. Diese Untersuchung gilt sowohl fiur
potenzielle Stérfélle, also schwere Unfalle im Sinne des Storfallrechts (vgl. 8 3 Abs. 5b und 5¢ BIm-
SchG), aber auch fur Unféalle und Katastrophen auRerhalb des Stérfallrechts (z.B. Hochwasser oder
Erdbeben).

Es sind an dieser Stelle keine erheblich nachteiligen Auswirkungen i.S.v. 8 1 Abs.6 Nr.7j BauGB zu
beschreiben.

Besondere Auswirkungen durch schwere Unfélle und Katastrophen, die fir das Plangebiet relevant sind
oder werden konnen, sind aufgrund der bestehenden, angrenzenden bzw. geplanten Nutzung derzeit
nicht bekannt.

Besondere klimatische oder geologisch bedingte Gefahrdungen sind ebenfalls nicht bekannt.

Durch die Umsetzung der Planung wird weder die Anfélligkeit (Gefahrdung, Widerstandsféhigkeit) fur
schwere Unfalle und/oder Katastrophen, noch das Risiko des Eintretens solcher Unfélle und/ oder Ka-
tastrophen erhoht.

Maflnahmen zur Verhinderung oder Verminderung von Risiken sowie Einzelheiten in Bezug auf die
Bereitschafts- und vorgesehenen Bekampfungsmalinahmen fir mogliche Katastrophenfalle sind somit
nicht erforderlich.

D.3 Zusatzliche Angaben

D.3.1 Beschreibung technischer Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung von Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Angaben haben sich nicht ergeben.

Besondere technische Verfahren wurden bei der Zusammenstellung von Angaben nicht verwendet.

D.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Uberwachung weiterer erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt ist nicht erforderlich, da tiber die
hier beschriebenen Auswirkungen hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt zu erwar-
ten sind.

Die Gemeinde wird den Zustand der geplanten Kompensationsmafl3nahmen fachgerecht tiberprifen. Im
Ubrigen ist die Gemeinde dabei auch auf die Hilfe von anderen Fachbehoérden angewiesen.
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Sind MaRBRnahmen beabsichtigt, die Belange des Artenschutzes betreffen kénnen, ist geeignetes Fach-
personal hinzuziehen.

D.3.3 Zusammenfassung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20 der Gemeinde Wangerland, Ortschaft Hohenkirchen,
beinhaltet die Festsetzung zweier Sondergebiete ,Fremdenbeherbergung® mit einer GRZ von 0,4 und
einer abweichenden Bauweise mit Gebaudeldangen von maximal 35 m. Darlber hinaus sind maximal
ein Vollgeschoss und Geb&udehthen von maximal 5 m bzw. 6 m zuléssig. Zur ErschlieBung wird eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Private Parkflache” festgesetzt. Der am &stlichen Rand
des Plangebietes vorhandene Abschnitt des Gewassers Il. Ordnung Nr. 128 ,Gottelser Leide“ wird als
Wasserflache festgesetzt und ein 10 m breiter Raumuferstreifen nachrichtlich Gbernommen. Im Nord-
osten verlauft eine Gasleitung, die gesichert und beidseitig durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
geschitzt wird. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,9 ha.

Durch die Entfernung und die Uberbauung der bisher fiir Freizeitaktivititen genutzten Griinflache sind
Biotope von geringer Wertigkeit betroffen. Auf der tbrigen Flache hat sich im Laufe der Jahre gem. § 30
BNatSchG geschitztes Schilf-Landrohricht entwickelt. Hinsichtlich des Schutzgutes Biotope ist daher
mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen. Der Verlust des Schilf-Landréhrichts fihrt au3erdem
zu potenziellen Beeintrachtigungen von Amphibien und Brutvogeln.

Durch die Anderungsplanung wird eine zusétzliche Versiegelung auf einer Flache von 5.467 m2 zulés-
sig, so dass mit erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen ist. Das am
ostlichen Rand des Anderungsbereiches verlaufene Gewasser Il. Ordnung Nr. 128 ,Gottelser Leide"
sowie das Wangermeer werden durch entsprechende Abstdnde und Freihaltung von Raumstreifen
ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Da die vorhabenbedingten Auswirkungen oder Veranderungen wegen des permanenten und umfang-
reichen Luftaustausches nicht wahrnehmbar sein werden, sind keine Beeintrachtigungen fiir das lokale
Klima zu erwarten. Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird die geplante Bebauung an die nordlich be-
stehenden Nutzungen und an die Uberformte Gestalt der Gelandeoberflache angepasst. Die beste-
hende Abgrenzung zur offenen Landschaft im Osten wird nicht beriihrt, so dass keine erheblichen Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten sind.

Der Verlust des geschutzten Biotops ,Schilf-Landréhricht” (NRS) und die damit verbundenen potentiel-
len Beeintrachtigungen der Fauna werden im Verhaltnis 1:1 (4.662 m?2) ausgeglichen; die zusatzliche
Oberflachenversiegelung von 5.467 m2 wird im Verhéltnis 1:0,5 (2.734 m? ausgeglichen. Die insgesamt
7.396 m? grof3e AusgleichsmaRRnahme wird in einem an ein Nebengewéasser des Wangermeers angren-
zendem Flurstiick etwa 1.000 m nérdlich des Anderungsbereichs hergestellt. Dieser Flurstiicksteil wird
seitens der Gemeinde Wangerland zur Durchfiihrung von KompensationsmafRhahmen zur Verfiigung
gestellt (Kompensationsflachenpool).

D.3.4 Referenzliste

Drachenfels, Olaf von (2012): Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen; Informationsdienst Natur-
schutz Niedersachsen, Hannover, 2012, Nr. 1, S. 1 — 60. (Korrigierte Fassung 20.09.2018)
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E DATEN

E.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart m?2
Sondergebiet SO1 3.037
Sonderbiet SO2 4.885
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Private Parkflache® 892
Wasserflache 410
> 9.224

E.2 Verfahrensvermerke

Die Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. /20 6ffentlich in der Zeit vom 20.04.2022 bis zum 20.05.2022 ausgelegen.

Wangerland, den ..... ..... ... —————

Blrgermeister

Die Begrindung wurde vom Rat der Gemeinde Wangerland zusammen mit der als Satzung beschlos-
senen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/20 in der Sitzung am ..... ..... ..... beschlossen.

Wangerland, den ..... ... oo e ——————————————————

Burgermeister
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Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

—0—0—— unterirdisch

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

—
—

Wasserflachen

Sonstige Planzeichen

::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Mal3es der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

ToTTEE Mt Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

%

10 m Raumuferstreifen gem. Satzung der Sielacht Wangerland,
nachrichtliche Ubernahme
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. SO Sondergebiete ,,Fremdenbeherbergung*

(1) Die Sondergebiete ,Fremdenbeherbergung” dienen vorwiegend der Unterbringung von Beherber-
gungsbetrieben (§ 11 BauNVO).

Zulassig sind:

- Beherbergungsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften

- Sport-, Spiel- und Erholungsanlagen

- Einzelhandel nur mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten laut Sortimentsliste Wangerland (siehe
Hinweise) mit einer Verkaufsflache von maximal 50 m?

- je Betrieb maximal eine Wohnung fiir Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen oder fur Betriebsinhaber
oder Betriebsleiter

Nicht zulassig sind:
- Vergnligungsstatten

(2) Innerhalb der Sondergebiete sind Stellplatze und Garagen nur flr Betriebsleiter, Menschen mit Be-
hinderung und Kurzzeitparken zulassig.
(gem. § 11 und § 12 BauNVO)

2. Abweichende Bauweise

Als abweichende Bauweise wird festgesetzt, dass im Rahmen der offenen Bauweise die Lange der in
§ 22 Abs. 2 Satz 1 bezeichneten Hausformen maximal 35 m betragen darf.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 22 BauNVO)

3. Gebaudehodhe

Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) fiir die festgesetzten Geb&udehohen ist die Oberkante des Funda-
ments bzw. der Bodenplatte des jeweiligen Gebaudes.

Der obere Bezugspunkt fiir die Gebaudehothe ist der hochste Punkt des Daches. Antennen, Schorn-
steine etc. bleiben unbertcksichtigt.

(gem. § 16 und § 18 BauNVO)

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Als Nutzungsberechtigte fur das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird der Leitungstrager
festgesetzt.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5. Befestigung von Stellplatzen

Stellplatzanlagen sind so anzulegen, dass die Wasserdurchlassigkeit des Bodens gewébhrleistet ist
(z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, offenporiges Pflaster, gro3fugiges Pflaster). Die Stellplatzfla-
chen sind wasserdurchlassig mit einem Abflussbeiwert von max. 0,5 herzustellen.

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 Abs. 3 NBauO

8 1 Werbeanlagen

(1) Die Hohe der Werbeanlagen darf 8 m nicht Gibersteigen. Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) fur die
festgesetzte Hohe ist die Oberkante der 6ffentlichen ErschlieRungsstralie.

(2) Werbeanlagen als laufende Bander, mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie bewegliche Wer-
beanlagen sind nicht zulassig.

16.11.2021 Seite 1 von 3



Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/120

(3) Ansichtsflachen von Werbeanlagen dirfen je nach Ansichtsseite max. 4 m2 nicht Gberschreiten.

(4) Abweichungen von dieser Satzung sind ausnahmsweise fur befristete Werbeaktionen fur die Dauer
von max. 4 Wochen und max. 3-mal pro Jahr zuldssig.

HINWEISE

(1) Dieser Anderung des Bebauungsplanes liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1807) zugrunde.

(2) Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kon-
nen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unte-
ren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Fin-
der, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978, Nds. GVBI., S. 517 zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes vom
26. Mai 2011 (Nds. GVBI. S. 135))

(3) Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so
ist unverzuglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Wangerlander Sortimentsliste (2016)
Basierend auf dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Gemeinde Wangerland

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Wangerlander Liste")

nahversorgungsrelevant*

zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

Lebensmittel

Bekleidung, Wasche

Maobel, Kiichen

Getranke

Lederwaren, Schuhe

Campingartikel und -mdbel

Drogerie-, Kosmetikartikel

Hausrat/ Haushaltswaren

Bettwaren, Matratzen

Wasch- und Putzmittel

Glas, Porzellan, Keramik

Lampen/Leuchten

Zeitungen, Zeitschriften

Geschenkartikel, Wohnaccessoires

Gardinen und Zubehor

Haus- und Tischwéasche

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Foto, Film, Optik, Akustik

Kfz-Zubehor

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Bau- und Heimwerkerbedarf

Sportartikel und -bekleidung

Gartenbedarf, Pflanzen

Fahrrader und Zubehér Tierbedarf
Blicher, Papier, Schreibwaren ElektrogroRgeréte
Elektrokleingeréite Biiro-/Informationstechnik

Unterhaltungselektronik, Computer

Sportgroi geréte

Tontréger, Software

Reitsport, Angeln, Waffen, Jagdbedarf

Telekommunikation

Erotikartikel

Spielwaren

Musikalien und Musikinstrumente

Baby- und Kinderartikel

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

pharmazeutischer Bedarf

Parfumerieartikel

Sanitatswaren

Schnittblumen

Antiquitéten/Kunst

Quelle; Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zenlrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Innerhalb des 10 m breiten Raumuferstreifens, gemessen von der Béschungsoberkante des Gewas-
sers Il. Ordnung, gelten die Bestimmungen der Satzung der Sielacht Wangerland. Dieser Bereich ist
von Hindernissen, insbesondere von baulichen Anlagen freizuhalten. Uber Ausnahmen entscheidet die
Sielacht Wangerland.
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PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der § 84 der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauO) und des 8§ 58 des Nds. Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat
der Rat der Gemeinde Wangerland diese 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/20 ,Wangermeer-
Ost", bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den ne-
benstehenden ortlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Hohenkirchen, den

(Burgermeister)

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am ..... ..... ......... die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/20 beschlossen. Der Anderungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1
BauGB am ..... ..... ......... ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Hohenkirchen, den e ———
(Burgermeister)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am ..... ..... ........ dem
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/20 und der Begriindung zugestimmt und die offent-
liche Auslegung gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..... ..... ......... ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/20 mit der Begriindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ..... ..... ......... bis ... o
gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Hohenkirchen, den e
(Burgermeister)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wangerland hat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/20 nach Priifung
der Anregungen gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ..... ... ......... als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Hohenkirchen, den e ————
(Burgermeister)

Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/20 ist gem&fR § 10 Abs. 3 BauGB
=13 [ im Amtsblatt fir den Landkreis Friesland Nr. sowie im Internet unter der Adresse

www.wangerland.org ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. /20 ist damit am ..... ..... ......... rechtsverbindlich geworden.

Hohenkirchen, den e ———
(Burgermeister)

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/20 ist die Verlet-
zung von Vorschriften beim Zustandekommen der Bebauungsplanédnderung und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

Hohenkirchen, den e ———
(Burgermeister)



Planunterlage und Planverfasser

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Malstab 1: 1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung  © 2020

Q LGLN

e Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 21.12.2020).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.?
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.?

Wilhelmshaven, den
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
- Regionaldirektion Aurich -
Dezernat 3.7 - Katasteramt Wilhelmshaven PeterstraBe 53, 26382 Wilhelmshaven
Siegel

Unterschrift

1) Nur bei Bebauungsplanen, deren Festsetzungen sich auf die geometrische Form der Grundstiicke auswirken.
2)  Nur bei Bebauungspléanen, bei deren Durchfihrung neue Grenzen gebildet werden, deren Verlauf durch den Be-
bauungsplan festgesetzt wird.

Planverfasser
Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/20 wurde ausgearbeitet von:

pk plankontor stédtebau gmbh Oldenburg, den

Ehnernstralle 126

26121 Oldenburg

Tel.: 0441/97201-0

Fax: 0441/97201-99 e
info@plankontor-staedtebau.de (Dipl.-Ing. Liders)




Gemeinde Wangerland, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/20

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
(gem. 8§ 10a Abs. 1 BauGB)

Inhalte der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. /20 der Gemeinde Wangerland, Ortschaft Hohenkirchen,
beinhaltet die Festsetzung zweier Sondergebiete ,Fremdenbeherbergung® mit einer GRZ von 0,4 und
einer abweichenden Bauweise mit Gebaudelangen von maximal 35 m. Darilber hinaus sind maximal
ein Vollgeschoss und Geb&audehthen von maximal 5 m bzw. 6 m zuldssig. Zur Erschlie3ung wird eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Private Parkflache” festgesetzt. Der am &stlichen Rand
des Plangebietes vorhandene Abschnitt des Gewassers Il. Ordnung Nr. 128 ,Gottelser Leide* wird als
Wasserflache festgesetzt und ein 10 m breiter Raumuferstreifen nachrichtlich Gbernommen. Im
Nordosten verlauft eine Gasleitung, die gesichert und beidseitig durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
geschutzt wird.

GrofRe des Plangebietes
ca. 0,9 ha

betroffene Umweltbelange

Durch die Entfernung und die Uberbauung der bisher fiir Freizeitaktivitaten genutzten Griinflache sind
zum Teil Biotope von geringer Wertigkeit betroffen. Auf der tbrigen Flache hat sich im Laufe der Jahre
ein gem. 8 30 BNatSchG geschitztes Schilf-Landrohricht entwickelt, zu dessen Entfernung ein
Befreiungsantrag beim Landkreis Friesland gestellt wurde. Hinsichtlich des Schutzgutes Biotope ist
wegen der mdglichen Uberbauung des geschiitzten Biotopes mit erheblichen Beeintrachtigungen zu
rechnen.

Durch die Anderungsplanung wird eine zuséatzliche Versiegelung auf einer Flache von 5.467 m2
zulassig, so dass mit erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen ist. Das
am 6stlichen Rand des Anderungsbereiches verlaufene Gewasser Il. Ordnung Nr. 128 ,Gottelser Leide*
sowie das Wangermeer werden durch entsprechende Abstande und Freihaltung von Raumstreifen nicht
beeintrachtigt.

Um Eingriffe in das Landschaftsbild zu vermeiden wird fiir die zuldssige Bebauung eine
Hohenbeschrankung eingefihrt.

Der Verlust des geschitzten Biotops ,Schilf-Landréhricht® (NRS) und die damit verbundenen
potentiellen Beeintrachtigungen der Fauna werden im Verhdltnis 1:1 (4.662 m2) ausgeglichen; die
zusétzliche Oberflachenversiegelung von 5.467 m2 wird im Verhaltnis 1:0,5 (2.734 m? ausgeglichen.
Die insgesamt 7.396 m? grof3e AusgleichsmafRnahme wird in einem an ein Nebengewdasser des
Wangermeeres angrenzendem Flurstiick etwa 1.000 m nérdlich des Anderungsbereichs hergestellt.
Dieser Flurstiicksteil wird seitens der Gemeinde Wangerland zur Durchfihrung von
Kompensationsmaflinahmen zur Verfigung gestellt (Kompensationsflachenpool).

Erhebliche Beeintréachtigungen der tibrigen Schutzgtter sind nicht zu erwarten.
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Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Wahrend des fruhzeitigen Beteiligungsverfahrens gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurden folgende
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit abgegeben:

Einwender 1, 06.10.2021
- Bedenken gegen verkehrliche Situation
=  Abwdagung: Stadtebaulicher Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentréger,
unter anderem zur ggfs. erforderlichen Herstellung von Ausweichstellen.
- Bedenken gegen die Versorgung mit Elektrizitat, Trinkwasser und Telekommunikation.
= Abwaéagung: Abstimmung der Ver- bzw. Entsorgung des Gebietes mit Wasser,
Strom, Gas und Telekommunikationseinrichtungen sowie Schmutzwasser und
Léschwasser durch Vorhabentrager.

Einwender 2, 24.10.2021
- Bedenken gegen das Maf3 der baulichen Nutzung
= Abwéagung: Zur Beschrankung der Gebaudekubatur wurde die Geschossigkeit
(maximal zwei Vollgeschosse) sowie die Gebaudehthe (max. 5 m bzw. 6 m)
und -lange (max. 35 m) festgesetzt.
- Bedenken wegen der mangelnden Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze der
Raumordnung
= Abwagung: Konzeptskizze zur Entwicklung des Wangermeeres von 2011 idz
bereits vorhanden. Anderungsplanung stellt sinnvolle Erganzung der
bestehenden touristischen Nutzungen dar.
- Bedenken gegen verkehrliche Situation
= Abwdagung: Stadtebaulicher Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentréger,
unter anderem zur ggfs. erforderlichen Herstellung von Ausweichstellen wird
geschlossen.

Folgende Behorden wund sonstige Trager oOffentlicher Belange haben im frihzeitigen
Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB Stellungnahmen abgegeben:

Landkreis Friesland, 25.10.2021
- Hinweis, die in der Begrindung beschriebenen Aufgabenbereiche zum § 30 Biotop und
Artenschutz abzuarbeiten.
= Abwégung: Die Begrindung wurde erganzt. Biotop ,Schilf-Landréhricht® wird
in einem Nebengewdasser des Wangermeeres im Verhdltnis 1:1 ausgeglichen.
Belange des Artenschutzes wurden zur Vermeidung von artenschutzrechtlich
relevanten Tatbestanden bericksichtigt.

- Anregung, ein Oberflachenentwéasserungskonzept zu erstellen und Begriindung zu korrigieren.

= Abwdagung: Der Anregung wurde gefolgt.

- Anregung, das Mal’ der baulichen Nutzung anzupassen. Es wird empfohlen, die zulassige
Geschossanzahl und die maximale Grundflache je Gebaude zu begrenzen sowie Vorgaben zur
Traufhéhe und/oder Dachgestaltung aufzunehmen.

= Abwagung: Der Anregung wurde teilweise gefolgt. Zur Beschrankung der
Gebaudekubatur wurde die Geschossigkeit (maximal zwei Vollgeschosse)
sowie die Gebaudehthe (max. 5 bzw. 6 m) und -lange (max. 35 m) festgesetzt.

- Anregung, im Sondergebiet lediglich Ausnahmen fur Stellplatze (z.B. Menschen mit
Behinderung, Kurzzeitparken) zuzulassen.

= Abwagung: Der Anregung wird gefolgt. Im Sondergebiet sind Stellplatze und
Garagen lediglich fir Menschen mit Behinderung, Kurzzeitparken und
Betriebsleiter zuléassig.
- Anregung, lediglich eine Zufahrt zum Plangebiet zuzulassen.
= Abwégung: Der Anregung wurde gefolgt. Fir Bereiche, die nicht als Zufahrt
genutzt werden sollen, werden Verbote der Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

- Anregung, hinsichtlich der Raumordnung ein gesamtrdumliches und strategisches Leitbild
sowie eine konzeptionelle Entwicklung des Vorranggebietes Tourismusschwerpunkt
darzulegen.
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= Abwagung: Konzeptskizze zur Entwicklung des Wangermeers von 2011 ist
bereits vorhanden. Die Anderungsplanung stellt eine sinnvolle Ergénzung der
bestehenden touristischen Nutzungen dar.

Polizeiinspektion Wilhelmshaven/ Friesland, 05.10.2021
- Anregung, die verkehrliche ErschlieRung zu verbessern.
=  Abwdagung: Stadtebaulicher Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentréger,
unter anderem zur ggfs. erforderlichen Herstellung von Ausweichstellen.

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie, 26.10.2021
- Hinweis auf Leitungen der EWE.
= Abwaégung: siehe EWE Netz GmbH
- Hinweise zum Baugrund.
= Abwégung: Eine Versickerung des Regenwassers ist nicht moglich; eine
Regenwasserriickhaltung ist erforderlich; es darf keine Einleitung in das
Wangermeer erfolgen.

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, 11.10.2021
- Empfehlung einer Luftbildauswertung hinsichtlich Kampfmittel.
= Abwagung: Wurde in Auftrag gegeben.

IHK, 29.10.2021
- Anregung, ausschlie3lich nahversorgungsrelevante Sortimente (siehe Einzelhandelskonzept)
zuzulassen.
= Abwéagung: Der Anregung wurde gefolgt.

Sielacht Wangerland, 01.10.2021
- Anregung, einen 10 m breiten Raumstreifen freizuhalten und Hinweis, die
Satzungsbestimmungen zu bertcksichtigen.
= Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Ausreichend Flache zur
Raumung sind vorhanden, insbesondere die 11 m breite Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (Private Parkflache) kann genutzt werden.

EWE Netz GmbH, 04.10.2021
- Hinweise auf Leitungen
= Abwagung: Erdgashochdruckleitung wird durch beidseitig 4 m breites Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht geschitzt. Weitere Leitungen werden nicht
beeintrachtigt.

Stellungnahmen aus der Offentlichkeit wurden wahrend der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB nicht abgegeben.

Aufgrund der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB und der Benachrichtigung von der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden von
folgenden Stellungnahmen abgegeben.

Landkreis Friesland, 10.05.2022
- Naturschutzfachliche Belange wurden ordnungsgemaf abgearbeitet.
= Abwaéagung: Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
- Bedenken wegen nicht erfolgter Aussagen zur Oberflachenentwéasserung.
= Abwégung: Eine Versickerung des Regenwassers ist nicht moglich; eine
Regenwasserrickhaltung ist erforderlich; es darf keine Einleitung in das
Wangermeer erfolgen. Einleitung in die Gottelser Leide nur gedrosselt zulassig.
Dies wird bei der weiteren Vorhabenplanung bertcksichtigt.
- Raumung Gottelser Leide muss mdglich sein
= Parkplatz kann zur Rd&umung freigehalten werden.
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O0OWV, 12.05.2022
- Hinweise auf Leitungen und zu Anforderungen bzgl. Trinkwasserversorgung, Umgang mit
Schmutz- und Regenwasser insbesondere im Bereich Gastronomie
= Abwégung: Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

IHK, 19.05.2022
- Anregung, keine Verkaufsflachenbeschrankung, sondern Betriebstyp festzusetzen.
= Abwaéagung: Die Verkaufsflachenbeschrankung erfolgt als Festsetzung der
zulassigen Art der baulichen Nutzung.
- Anregung, Ausschluss von Vergniigungsstéatten nicht extra festzusetzen.
= Abwaé&gung: Der Ausschluss wird zur Klarstellung beibehalten.

EWE Netz GmbH, 14.04.2022
- Hinweise auf Leitungen
= Abwégung: Erdgashochdruckleitung wird durch beidseitig 4 m breites Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht geschitzt. Weitere Leitungen werden nicht
beeintrachtigt.

Abwagung der gepriiften Planungsalternativen

Planungsalternativen mit deutlich weniger | Planerische Abwagung
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Verzicht auf die Freizeitnutzung mit | Ziel um das Wangermeer ist eine touristische
Oberflachenversiegelungen, die aufgrund der | Entwicklung. Touristische Nutzungen sollen
bestehenden Festsetzung mdglich ist und Erhalt | gefordert werden, so dass die als Anderung
der der vorhandenen nicht versiegelten | geplante Fremdenbeherbergung an dieser
Freizeitfltache als  Grinflache als  Schilf- | Stelle als sinnvoll erachtet wird. Der Verlust des
Landrdhricht geschitzten Biotops wird 1:1 an anderer Stelle
wiederhergestellt.

Daten der Beschlussfassung/Rechtskraft
Der Rat der Gemeinde Wangerland hat die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1/20 in seiner Sitzung
am ..., als Satzung beschlossen.




Gemeinde Wangerland

angelegt: 25.05.2022 Freigabe BM am: | Vorlage Nr.:
Sitzungsvorlage|sachbearbeiter:

Frau Lunscken 03.06.2022 [11-026-2022
Behandlung im: am: Offentl.status:
Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Sanierung 14.06.2022 |offentlich
Verwaltungsausschuss 20.06.2022 | nicht offentlich

Bezeichnung:

Gemeindeentwicklungskonzept: Auswertung des Workshops und weiteres Vorgehen

Am 29.04.2022 hat ein Workshop zum Gemeindeentwicklungskonzept stattgefunden.
Die Ergebnisse werden im Ausschuss durch das Planungsbiiro NWP préasentiert.

Mit diesen Ergebnissen soll nach den Sommerferien ein Beteiligung der Offentlichkeit
erfolgen.

Beschlussvorschlag:

Die Ergebnisse aus dem Workshop vom 29.04.2022 werden zur Kenntnis
genommen. Anhand dieser Ergebnisse wird die Offentlichkeitsbeteiligung zum
Gemeindeentwicklungskonzept erfolgen.




Gemeinde Wangerland

angelegt: 24.05.2022 Freigabe BM am: | Vorlage Nr.:
Sitzungsvorlage|sachbearbeiter:

Frau Kutsche 111-024-2022
Behandlung im: am: Offentl.status:
Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Sanierung 14.06.2022 |offentlich
Verwaltungsausschuss 20.06.2022 | nicht offentlich
Bezeichnung:
123. Anderung des Flachennutzungsplanes (Hohenkirchen - Sondergebiet

Lebensmitteleinzelhandel); Billigung des Planentwurfs und Auslegungsbeschluss

Der Verwaltungsvorlage beigefiigt sind der Planentwurf und die Entwurfsbegriindung
zu der o. g. Bauleitplanung, das Vertraglichkeitsgutachten ,Der Erholungsort
Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fur einen Edeka-
Verbrauchermarkt — Vertraglichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungs- und
Erweiterungsvorhaben, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, 15.02.2022% die
»-artenschutzrechtliche Kurzbewertung des Grabenabschnittes in Hohenkirchen —
HerderstralRe, PLF Planungsbiro Landschaft + Freiraum, Dr. Martine Marchand,
Bremen, 05.05.2022“ und eine im Mai 2022 durch das Biro K&R Ingenieure,
Oldenburg, erstellte Machbarkeitsstudie zum Entwasserungskonzept.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer Auslegung vom
17.03. bis 20.04.2022 (einschlieRlich) statt. Die friihzeitige Unterrichtung der
Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom
09.03.2022 (Frist fur Stellungnahmen 20.04.2022). Die Auswertungen der
Beteiligungen sind dieser Vorlage beigefigt.

Seitens der  Verwaltung wird vorgeschlagen, den Entwurf  der
Flachennutzungsplananderung 6ffentlich auszulegen.

Beschlussvorschlag:

Die Auswertungen der Beteiligungen mit den dieser Vorlage beigeflgten
Abwagungsvorschlagen werden zur Kenntnis genommen.

Der Entwurf der 123. Anderung des Flachennutzungsplanes (Hohenkirchen —
Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel) in der vorgelegten Fassung wird
gebilligt und nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) dffentlich ausgelegt. Die
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig durchgefihrt.




Anlagen:
Planentwurf
Begrundungsentwurf mit Umweltbericht

Vertraglichkeitsgutachten ,Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland)
als Standort fuir einen Edeka-Verbrauchermarkt — Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben, Dr. Lademann & Partner, Hamburg,
15.02.2022¢

»Artenschutzrechtliche Kurzbewertung des Grabenabschnittes in Hohenkirchen —
HerderstralRe, PLF Planungsbiro Landschaft + Freiraum, Dr. Martine Marchand,
Bremen, 05.05.2022¢

Machbarkeitsstudie des Buros K&R Ingenieure, Oldenburg, zum
Entwasserungskonzept (Mai 2022)

Abwagung



Gemeinde Wangerland
123. Flachennutzungsplananderung

Abwagungsempfehlungen zu den Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

Folgende Behodrden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben sich dahingehend gedulRert, dass sie keine Bedenken gegen

die Planung vorbringen:

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, 10.03.2022
TenneT TSO GmbH, 10.03.2022

Avacon Netz GmbH, 10.03.2022

Niedersachsische Landesbehdrde fir Stralenbau und Verkehr, 15.03.2022

Niedersachsen Ports GmbH & Co. KG, 21.03.2022

Ericsson Services GmbH, 22.03.2022

DFS Deutsche Flugsicherung, 29.03.2022

Deutsche Telekom Technik GmbH (Trassenauskunft), 31.03.2022

Vodafon GmbH / Vodafon Deutschland GmbH, 20.04.2022

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben Anregungen vorgebracht:

Siehe nachfolgende Seiten.
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Gemeinde Wangerland, 123. Anderung des Flachennutzungsplanes
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Landkreis Friesland, 08.04.2022

Fachbereich StralRenverkehr:

Die vorgelegte Bauleitplanung berthrt die Belange des Fachbereiches StralRen-
verkehr als StraRenverkehrsbehdrde sowie als StraRenbaulasttrager der Kreis-
stral3e 87.

Gegen die Planung bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, allerdings ver-
weise ich auf die Stellungnahme der Nds. Landesbehdérde fir StraRenbau und
Verkehr (Geschaftsbereich Aurich) vom 15.03.2022 bzgl. der Erschlieung des
Sondergebiets.

Die Nds. Landesbehdrde fur Straenbau und Verkehr hat mit Schreiben vom
15.03.2022 mitgeteilt, dass keine Bedenken gegen die Planung bestehen, da die
verkehrliche ErschlieBung weiterhin Uber die vorhandenen Gemeindestral3en er-
folgen soll und Anderungen im Bereich des Knotenpunktes K 87 / Im Gewerbe-
gebiet nicht vorgesehen sind.

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Regionalpla-

nung:
Hinweis: im Vorfeld wurde das Moderationsverfahren gemaf Einzelhandelsko-

operation Ost-Friesland durchgefihrt und mit einem regionalen Konsens abge-
schlossen. Ein zuséatzliches Vertraglichkeitsgutachten hat die zu erganzenden In-
halte behandelt, sodass insgesamt nun eine raumordnerische Vertraglichkeit her-
gestellt wurde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fachbereich Umwelt:

Untere Wasserbehérde:

Aus wasserbehordlicher Sicht bestehen Bedenken gegen Einzelheiten der dar-
gestellten Planung.

Im Geltungsbereich der 123. Anderung des Flachennutzungsplanes (Wangerl.)
sowie im entsprechenden Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 1/25 "Ho-
henkirchen - Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel" ist ein FlieRgewasser vor-
handen.

In den entsprechenden Planzeichnungen fehlt die Wiedergabe, d. h. die Darstel-
lung dieses Gewassers. Bei diesem FlieRgewasser handelt es sich um die "Ho-
henkirchener Leide", dies ist ein Verbandsgewasser, unterhaltungspflichtig ist die
Sielacht Wangerland. Die Sielacht Wangerland ist als Unterhaltungsverband Nr.
88 einer der Verbande, welche im Niedersdchsischen Wassergesetz (NWG)
zwecks Gewahrleistung der Gewasserunterhaltung verankert ist, s. dort Anlage
4 - zu den 88 63 und 64 des NWG.

Die Hohenkirchener Leide ist ein Gewasser Il. Ordnung, und hat eine entspre-
chende Bedeutung fiir den Wasserhaushalt und hinsichtlich der Gewéahrleistung
der Uberértlichen Entwasserungsfunktion.

Die Darstellung als Gewasser erfolgt weiterhin nicht, da der Graben verrohrt wer-
den soll. Im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. I/25 wird ein Leitungsrecht
aufgenommen, um den zukinftig verrohrten Verlauf im Plangebiet planungs-
rechtlich zu sichern.

Die Gemeinde Wangerland befindet sich in Gesprachen mit der Sielacht Wan-
gerland, der Unteren Wasserbehdrde und dem OOWYV, wonach die Unterhaltung
der Hohenkirchener Leide im Bereich der Ortslage und diesbeziglich im Eigen-
tum der Sielacht Wangerland befindliche Flurstiicke von der Gemeinde / von Drit-
ten Ubernommen werden. Eine Abstufung des Gewéssers zu einem Gewasser
[ll. Ordnung an fraglicher Stelle ware somit mdglich. Detaillierte Planungen wer-
den nach einer erzielten grundsatzlichen Einigung mit den beteiligten Stellen er-
stellt und die Genehmigung durch die Untere Wasserbehdrde kann bis zum Sat-
zungsbeschluss oder spatestens vor der Baugenehmigung erfolgen.

20.05.2022




Gemeinde Wangerland, 123. Anderung des Flachennutzungsplanes
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Landkreis Friesland, 08.04.2022

Gegen eine Verrohrung des Gewasserabschnittes innerhalb des Geltungsberei-
ches, wie in der Begriindung zum Bebauungsplan als beabsichtigt geschildert,
bestehen Bedenken.

Auch gegen die Uberbauung dieses Gewassers, wie sie in der Begriindung er-
l[autert und in der Planzeichnung zum Bebauungsplan mit dem Umriss der Bau-
grenze dargestellt ist, bestehen Bedenken (Darstellung des Gewéasserbestandes
fehlt).

Die Hohenkirchener Leide ist hier als Gewasser Il. Ordnung im Sinne des § 39
des Niedersachsischen Wassergesetzes zu bertcksichtigen, was auch die ent-
sprechenden Vorgaben fir Abstande einer Bebauung und fir Gewéasserrand-
bzw. Unterhaltungsstreifen umfasst.

Bei Auswirkungen auf diese Aspekte ist die zustandige Sielacht Wangerland in
Abstimmungen einzubeziehen.

Eine Genehmigungsféhigkeit - nach WHG - der vorgelegten Planungen und die
Auswirkungen auf das Gewasser sind zudem in einem gesonderten wasserrecht-
lichen Verfahren zu prifen.

Der in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1/25 enthaltene Ausschnitt des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 11/2b (von 1978) enthélt Eintragungen
zum Gewasser Il. Ordnung, "Schaugraben 104", diese betreffen auch den Gel-
tungsbereich des aktuellen Bebauungsplanes Nr. 1/25, sind dort in der jetzigen
Fassung jedoch nicht enthalten.

Hier sind Uberarbeitungen und Abstimmungen erforderlich.

Zu den mit der Bekanntmachung veréffentlichten Unterlagen gehdort keine Dar-
stellung der vorgesehenen Oberflachenentwasserung, z. B. in Form eines Ent-
wasserungsentwurfes flr den Geltungsbereich.

Diese Hinweise betreffen den parallel aufgestellten Bebauungsplan.

Durch das Biiro K&R Ingenieure wurde im Mai 2022 ein Entwasserungskonzept
erstellt. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser kann aufgrund der Boden-
verhéltnisse und des hoch anstehenden Grundwassers nicht zur Versickerung
gebracht werden, sondern muss gedrosselt in der Menge des natlrlichen Abflus-
ses abgeleitet werden. Die Drosselung soll durch unterirdische Staurdaume (Spei-
cherboxen oder Staukanale) im Bereich der geplanten Stellplatze erfolgen. Der
Anschluss an die Vorflut erfolgt an die dann verrohrte Hohenkirchener Leide im
Bereich der schon vorhandenen Unterfihrung an der Herderstral3e in der Menge
des natirlichen Abflusses von 2,0 I/s*ha.

Untere Naturschutzbehotrde:
Grundsatzlich bestehen keine Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 1/25.

20.05.2022




Gemeinde Wangerland, 123. Anderung des Flachennutzungsplanes
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Landkreis Friesland, 08.04.2022

Die Hohenkirchener Leide als Gewasser II. Ordnung hat jedoch groRe Bedeutung
fur die Entwasserung des gesamten Bereiches.

Als Biotoptyp Graben spielt sie eine wichtige Rolle in der 6kologischen Ausge-
staltung des ansonsten bebauten Gebietes.

Das Gewasser ist zwar im geltenden Bebauungsplan nicht als zu erhalten einge-
tragen aber aufgrund des Alters des Bebauungsplans (1978) hat sich hier iber
40 Jahre ein Verbundsystem zwischen dem Gewasser dem Gehdlzsaum und der
Grunlandflachen entwickelt. Es ist davon auszugehen, dass auch verschiedenste
Tierarten den Standort als Fortpflanzungs- und Lebensstatte nutzen.

Gemal § 15 Bundesnaturschutzgesetz dirfen Eingriffe die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwen-
dig beeintrachtigen. Eingriffe sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftshild erheblich beeintrachtigen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung begriindet sich in der volligen Beseitigung der
Biotopstrukturen. Es wird der Lebensraum der gewassertypischen Tier- und
Pflanzenwelt vollig zerstort. Gerade in bebauten Gebieten ist nur ein offenes Ge-
wasser in der Lage, fir eine Verbesserung des Lebensraumes fir an Wasser
gebundene Kleinlebewesen und Pflanzen zu sorgen.

Verrohrungen diirfen daher im Interesse der Okologie nur ausnahmsweise aus
zwingenden Grinden zugelassen werden.

Zu der Ausstattung und der Wertigkeit des Gewassers und seiner Umgebung
(Gehdlzstreifen und Grunland) sowie deren Wechselbeziehungen sind im Bebau-
ungsplan detaillierte Aussagen zu treffen.

Dafur sind Aufnahmen und Bewertungen von mdglichen Amphibien- und Brutvo-
gelvorkommen durchzuftihren.

Aus Sicht der unteren Immissionsschutzbehérde und der unteren Bodenschutz-
behdrde bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ist festzustellen, dass der Ande-
rungsbereich bisher als gewerbliche Bauflache dargestellt war und die Flache
auch so genutzt wurde. Es erfolgt nun eine Darstellung als Sondergebiet, so dass
hier keine weitergehenden erheblich nachteiligen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt zu erwarten sind. Auf der Ebene des parallel aufgestellten Bebauungs-
planes sind ebenfalls keine weitergehenden Eingriffe in die Abwégung einzustel-
len, da der Graben bisher schon als Uberbaubar festgesetzt war. In Bezug auf
die Verbotstatbesténde des Artenschutzes wurde festgestellt, dass lediglich auf
Brutvégel in dem seitlichen Gehdlz Riicksicht zu nehmen ist. Bei Beseitigung des
Geholzes ab dem 30.09. werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stéande ausgelst, die die Umsetzung der Planung verhindern kénnten.

Fachbereich Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen, Personal:
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Brand- u. Denk-

malschutz:
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement — Bauaufsicht:
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Stadtebaurecht:

Es bestehen keine Bedenken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Gemeinde Wangerland, 123. Anderung des Flachennutzungsplanes
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Sielacht Wangerland, 21.03.2022

gegen die vorbezeichnete Bauleitplanung bestehen von hier Bedenken.

Die Bauleitplanung sieht vor, das Gewasser II. Ordnung Nr. 132 "Hohenkirchener
Leide" zu verrohren und zu Uberbauen. Das Gewasser verflgt in diesem Bereich
bereits Uber eine langere Verrohrung im Bereich des Postgebaudes und zwei
weiterer Verrohrungen in der Herderstral3e und der Kreisstral3e. Eine weitere
Verrohrung ist im Anschluss des Postgebaudes in westliche Richtung geplant
bzw. bereits durch den Landkreis Friesland genehmigt. Durch die nunmehr zu-
satzlich geplante Verrohrung wirde eine durchgehende Verrohrung mit einer
Lange von ca. 175 m entstehen. Da das Gewasser aufgrund der Einstufung als
Gewasser II. Ordnung Uberértliche Bedeutung hat und der Verband aufgrund des
Niedersachsischen Wassergesetzes in der Pflicht steht, den Wasserabfluss je-
derzeit zu gewdhrleisten, wird der Verband der vorgesehenen Verrohrung nicht
zustimmen kénnen. Zusatzlich erschwerend ist die Uberbauung des Gewasser-
laufs, die einen spateren Ausbau des Gewassers bzw. Reparaturmaf3nahmen an
der Verrohrung ausschliel3en wirden.

Die Bedenken des Verbandes wurden bereits zu Beginn der Planung in 2020
gegeniber dem Planer und der Gemeinde mitgeteilt. Eine Lésung wurde eben-
falls bereits seinerzeit von Seiten des Verbandes vorgeschlagen, in dem die
Uberértliche Entwasserung, insbesondere des westlich von Hohenkirchen befind-
lichen Gebietes liber den Ausbau des Gewassers nordlich des neuen Baugebie-
tes am Wangermeer und der Herstellung einer Gewasserverbindung durch die K
87 im Zusammenhang mit dem geplanten neuen Kreisel erstellt wird.

Hierzu mussen allerdings folgende Punkte erfillt sein:

e Fir den Anschluss des nordlich der Zufahrt zum Baugebiet am Wanger-
meer befindlichen Gewassers an das westlich der Kreisstral3e befindli-
chen Gebietes ist eine Rohrverbindung im Bereich der K 87 herzustellen,
Diese MalRnahme kdnnte im Zuge der geplanten Herstellung des Krei-
sels durchgefiihrt werden.

e Die Sielacht Wangerland wirde die Unterhaltung des gesamten Gewas-
serabschnittes (Gewdasser nordlich des neuen Baugebietes am Wanger-
meer) Gbernehmen und das Gewasser zu einem Gewasser Il. Ordnung
aufstufen lassen.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ist festzustellen, dass der Ande-
rungsbereich bisher als gewerbliche Bauflache dargestellt war; eine Darstellung
des Gewassers erfolgt auch bisher nicht.

Die Gemeinde Wangerland befindet sich in Gesprachen mit der Sielacht Wan-
gerland, der Unteren Wasserbehorde und dem OOWYV, wonach die Unterhaltung
der Hohenkirchener Leide im Bereich der Ortslage und diesbeziiglich im Eigen-
tum der Sielacht Wangerland befindliche Flurstiicke von der Gemeinde / von Drit-
ten Gbernommen werden. Eine Abstufung des Gewassers zu einem Gewasser
lll. Ordnung an fraglicher Stelle ware somit mdglich. Detaillierte Planungen wer-
den nach einer erzielten grundsétzlichen Einigung mit den beteiligten Stellen er-
stellt und die Genehmigung durch die Untere Wasserbehdrde kann bis zum Sat-
zungsbeschluss oder spéatestens vor der Baugenehmigung erfolgen.
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Gemeinde Wangerland, 123. Anderung des Flachennutzungsplanes
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

| Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Sielacht Wangerland, 21.03.2022

e Die Gemeinde musste im Gegenzug die Unterhaltung der Hohenkirche-
ner Leide im Bereich der Ortslage und die im Eigentum der Sielacht Wan-
gerland befindlichen Flurstiicke des Gewasserlaufs in ihr Eigentum tber-
nehmen. Die Sielacht Wangerland wirde alsdann die Abstufung des Ge-
wassers zu einem Gewasser Ill. Ordnung beim NLWKN in Oldenburg
beantragen und in diesem Zuge die Gewdasserzustandigkeit neu’ regeln,
Hierzu bedarf es einer Erklarung der Gemeinde Wangerland zur Uber-
nahme der Unterhaltungspflicht des Bestandsgewdassers in Hohenkir-
chen.

Mit Umsetzung der Mal3nahme wiirde auch die Wirksamkeit der Satzungsbestim-
mungen hinsichtlich der Freihaltung der RGumuferstreifen der Sielacht im Bereich
der Ortslage entlang des heutigen Gewasserverlaufs entfallen, so dass die ge-
planten MaflRnahmen durch die Satzungsbestimmungen des Verbandes nicht
weitergehend eingeschrankt werden.

Voraussetzung fur die aufgezeigte Losung ist die Zustimmung der unteren Was-

serbehorde zu den erforderlichen Malinahmen und der vorgesehenen Neuord-
nung der Unterhaltungszustandigkeiten.

EWE Netz GmbH, 11.03.2022

»vielen Dank fur die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6ffentlicher Belange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer N&dhe zum Plangebiet befinden sich Versor-
gungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Be-
stand) grundsatzlich zu erhalten und diirfen weder beschadigt, tberbaut, tber-
pflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese
Leitungen und Anlagen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich be-
eintrachtigt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Gemeinde Wangerland, 123. Anderung des Flachennutzungsplanes
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

| Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

EWE Netz GmbH, 11.03.2022

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anla-
gen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem
Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetz-
lichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt
auch fur die gegebenenfalls notwendige ErschlielBung des Plangebietes mit Ver-
sorgungsleitungen und Anlagen durch EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem
Fall Versorgungsstreifen bzw. -korridore gemaf DIN 1998 (von min. 2,2 m fir die
ErschlieBung mit Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und Gasversorgungs-
leitungen) sowie die Bereitstellung notwendiger Stationsstellplatze mit ein.

Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentra-
ger vollstéandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn
der Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kos-
tentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzu-
bringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns friih-
zeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall der ErschlieRung des Plangebietes
mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ, denn hierfiir sind beispielsweise
Lage und Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden wirt-
schaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und veréandern sich dabei. Dies
kann im betreffenden Planbereich Uber die Laufzeit Ihres Verfahrens/Vorhabens
zu Veranderungen im zu bertcksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiih-
ren. Wir freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft tiber unser moder-
nes Verfahren der Planauskunft zur Verfligung stellen zu kénnen - damit es nicht
zu Entscheidungen auf Grundlage veralteten Planwerkes kommt. Bitte informie-
ren Sie sich deshalb gern jederzeit tiber die genaue Art und Lage unserer zu
beriicksichtigenden Anlagen Uber unsere Internetseite: https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen.
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Gemeinde Wangerland, 123. Anderung des Flachennutzungsplanes
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
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EWE Netz GmbH, 11.03.2022

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen bauen wir unsere
elektronischen Schnittstellen kontinuierlich aus. Bitte schicken Sie uns lhre An-
fragen und Mitteilungen zukinftig an unser Postfach info@ewe-netz.de.

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartner Katja Mesch
unter der folgenden Rufnummer: 0441 4808-1345."

Deutsche Telekom Technik GmbH, 15.03.2022

vielen Dank fir Ihr Schreiben.

Durch das markierte Planungsgebiet verlauft kein Richtfunk. Die benachbarte
Richtfunktrasse hat geniigend Abstand zum Planungssektor.

Daher bestehen von unserer Seite keine Einspriche gegenuber ihren Planun-
gen.

Die Telekom hat auch bei der Fa. Ericsson Services GmbH weitere Verbindun-
gen angemietet. Die Daten dieser Strecken stehen uns leider nicht zur Verfi-
gung.

Wir weisen darauf hin, dass diese Stellungnahme nur fur Richtfunkverbindungen
des Telekom — Netzes gilt. Bitte beziehen Sie, falls nicht schon geschehen, die
Firma Ericsson Services GmbH, in lhre Anfrage ein. Bitte richten Sie diese An-
frage an:

Ericsson Services GmbH

Prinzenallee 21

40549 Dusseldorf

LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover

dienst, 06.04.2022

Kampfmittelbeseitigungs-

Die Ericsson Services GmbH hat mit Schreiben vom 22.03.2022 mitgeteilt, dass
keine Bedenken gegen die Planung bestehen.

Sie haben das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln - Hannover (Dezernat 5 - Kampfmit-
telbeseitigungsdienst (KBD)) als Trager offentlicher Belange gem. § 4 Bauge-
setzbuch (BauGB) beteiligt. Meine Ausfihrungen hierzu entnehmen Sie bitte der
zweiten Seite; diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Auf eine Luftbildauswertung fur das Plangebiet wird verzichtet, da es bereits fast
vollstandig bebaut ist. Bei den in friheren Zeiten stattgefundenen Erdarbeiten
haben sich keine Hinweise auf Kampfmittel ergeben.
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LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover Kampfmittelbeseitigungs-
dienst, 06.04.2022

Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen eine weitere Gefahrenerforschung
empfohlen wird, mache ich darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behér-
den der Gefahrenabwehr auch fir die MaBnahmen der Gefahrenerforschung zu-
sténdig sind.

Eine MaRnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein,
bei der alliierte Kriegsluftbilder fur die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch
Abwurfmunition ausgewertet werden (Luftbildauswertung). Der KBD hat nicht die
Aufgabe, allilerte Luftbilder zu Zwecken der Bauleitplanung oder des Bauord-
nungsrechts kostenfrei auszuwerten. Die Luftbildauswertung ist vielmehr gem. §
6 Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG) in Verbindung mit § 2
Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fir Be-
horden kostenpflichtig.

Die Bearbeitungszeit fur Luftbildauswertungen betragt derzeit beim KBD
ca. 16 Wochen ab Antragstellung. Da diese Zeitspanne zwischen Erteilung
einer Baugenehmigung und dem Baubeginn erfahrungsgemaf nicht ver-
fugbar ist, empfehlen wir den Kommunen eine rechtzeitige Antragstellung.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefihrt werden soll,
bitte ich um entsprechende schriftliche Auftragserteilung unter Verwendung des
Antragsformulars und der Rahmenbedingungen, die Sie Uber folgenden Link ab-
rufen kénnen:
http://www.lgin.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseitigung/luftbildaus-
wertung/kampfmittelbeseitigungsdienst-niedersachsen-163427.html

Stellungnahme zum 6ffentlichen Belang: Kampfmittelbeseitigung

Betreff: Wangerland, K 87 B Plan 1/25 und 123 Anderung FNP
Antragsteller: Gemeinde Wangerland

Fur die Planflache liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen die
folgenden Erkenntnisse vor (siehe beigefiigte Kartenunterlage) :
Empfehlung: Luftbildauswertung

Flache A

Luftbilder:

Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstandig ausgewertet.
Luftbildauswertung:

Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefiihrt.

Sondierung:
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LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover Kampfmittelbeseitigungs-

dienst, 06.04.2022

Es wurde keine Sondierung durchgefihrt.

Raumung:
Die Flache wurde nicht gerdumt.
Belastung:

Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

In der vorstehenden Empfehlung sind die Erkenntnisse aus der Zeit vor der Ein-
fuhrung des Kampfmittelinformationssystems Niedersachsen (KISNi), dem
11.06.2018, nicht eingeflossen, da sie nicht dem Qualitatsstand von KISNi ent-
sprechen. Sie kdnnen natirlich trotzdem von den Kommunen in eigener Zustén-

digkeit berticksichtigt werden.

Bitte senden Sie uns, nach Ubernahme unserer Stellungnahme, zur Arbeitser-
leichterung keine weiteren Schreiben in dieser Angelegenheit zu.
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O0OWYV, 11.04.2022

wir nehmen zu der oben Bauleitplanung wie folgt Stellung:

Das Gebiet ist voll erschlossen. Im Bereich des Bebauungsgebietes bzw. angren-
zend befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen des OOWYV. Diese Leitungen
durfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke,
aul3er in Kreuzungsbereichen, tUberbaut werden.

Die vorhandenen Ubergabeschéchte miissen weiter genutzt werden. Es muss
ein Entwasserungsplan fir Schmutz- und Regenwasser erstellt werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemafl DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Si-
cherheitsabstande zu den Leitungen einzuhalten. AuRerdem weisen wir darauf
hin, dass die Ver- und Entsorgungsanlagen nicht mit Baumen tberpflanzt werden
durfen.

1. Gastronomie/“Back-Shop®*:

Fir die Gastronomiebetriebe (Innen- und Aufiengastronomie), einschliefilich
,Back-Shop* (sofern warme Speisen angeboten werden bzw. eine Ausgabe von
warmen Speisen geplant ist), sind jeweils eine Abscheideranlage fir Fette ge-
maf DIN EN 1825 in Verbindung mit DIN 4040, bestehend aus Schlammfang
und Fettabscheider, mit nachgeschaltetem Probenahmeschacht erforderlich.

Die 0.g. Abscheideranlagen fur Fette mit nachgeschaltetem Probenameschacht
beziehen sich nur fir die Abwasserstrange ,Abwasser aus dem Kiichen- bzw.
Verarbeitungsbereich® und nicht fir sonstiges Sozialabwasser, wie z.B. Toilet-
tenabwasser, das direkt dem Ubergabeschacht zugefiihrt werden muss.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz eines
mobilen Kleinfettabscheiders nicht geeignet ist.

2. Fleischtheke:

Fur den Bereich ,Fleischvorbereitung fir die Fleischtheke® (sofern vorhanden)
ist eine Abscheideranlage fur Fette gemafl DIN EN 1825 in Verbindung mit DIN
4040, bestehend aus Schlammfang und Fettabscheider, mit nachgeschaltetem
Probenahmeschacht erforderlich. Die 0.g. Abscheideranlage fir Fette mit nach-
geschaltetem Probenahmeschacht gilt nur fur den jeweiligen Abwasserstrang
~Abwasser aus dem Kichenbereich bzw. aus dem Vorbereitungsbereich® und
nicht fir sonstiges Sozialabwasser, wie z.B. Toilettenabwasser, das direkt dem
Ubergabeschacht zugefiihrt werden muss.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager wei-
tergeleitet.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager wei-
tergeleitet, da sie die Bauleitplanung nicht betreffen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager wei-
tergeleitet, da sie die Bauleitplanung nicht betreffen.
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O0OWYV, 11.04.2022

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz eines
mobilen Kleinfettabscheiders nicht geeignet ist und somit nicht zulassig ist.

Es ist aus der Begriindung zum Bebauungsplan nicht ersichtlich, wie mit dem
Oberflachenwasser umgegangen werden soll.

Sollte das Oberflachenwasser nicht in ein offenes Gewésser eingeleitet werden,
muss das Oberflachenwasser abgeleitet werden. Es ist momentan unklar, ob in
unmittelbarer Nahe ein Regenwasserkanal zur Verfiigung steht. Es muss dann
jedoch eine gedrosselte Ableitung von 2,0 I/s*ha berticksichtigt werden. Es sind
entsprechende Retentionsanlagen im Bereich einzuplanen. Diese sind gemaf
den hierfur gultigen DIN- bzw. Berechnungsvorschriften dem OOWYV nachzu-
weisen.

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu Lasten des Veranlas-
sers oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage durchgefihrt wer-
den.

Die Einzeichnung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen in den anlie-
genden Lageplanen ist unmaf3stablich. ............

Fur den parallel aufgestellten Bebauungsplan wurde im Mai 2022 durch das Biro
K&R Ingenieure ein Entwasserungskonzept erstellt. Das im Plangebiet anfal-
lende Regenwasser kann aufgrund der Bodenverhéltnisse und des hoch anste-
henden Grundwassers nicht zur Versickerung gebracht werden, sondern muss
gedrosselt in der Menge des natirlichen Abflusses abgeleitet werden. Die Dros-
selung soll durch unterirdische Staurdume (Speicherboxen oder Staukanale) im
Bereich der geplanten Stellplatze erfolgen. Der Anschluss an die Vorflut erfolgt
an die dann verrohrte Hohenkirchener Leide in der Menge des naturlichen Ab-
flusses von 2,0 l/s*ha.
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O0OWYV, 11.04.2022
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Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, 14.04.2022

in Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir zum o.g. Vor-
haben folgende Hinweise:

Hinweise

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens BaumaRnahmen erfolgen, verweisen wir fur
Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am Standort auf den
NIBIS-Kartenserver. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnis-
sen ersetzen keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrun-
des bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkundungen/-
untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Berichts sollten geman
der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gltigen
Fassungen erfolgen.

Ob im Vorhabensgebiet eine Erlaubnis gem. § 7 BBergG oder eine Bewilligung
gem. § 8 BBergG erteilt und/oder ein Bergwerkseigentum gem. 88 9 und 149
BBergG verliehen bzw. aufrecht erhalten wurde, kénnen Sie dem NIBIS-
Kartenserver entnehmen. Wir bitten Sie, den dort genannten Berechtigungsinha-
ber ggf. am Verfahren zu beteiligen. Rickfragen zu diesem Thema richten Sie
bitte direkt an markscheiderei@Ibeg.niedersachsen.de.

Informationen Uber moéglicherweise vorhandene Salzabbaugerechtigkeiten fin-
den Sie unter www.lbeg.niedersachsen.de/Bergbau/Bergbauberechtigun-
gen/Alte_Rechte.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine weiteren
Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mégliche Konflikte gegeniber den
raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vorausschauend beriicksichtigen
zu kénnen. Die Stellungnahme wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes
erstellt. Die verfligbare Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu inter-
pretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Stellungnahme er-
setzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und Normen erforderliche
Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene Untersu-
chungen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es handelt sich um ein bereits
fast vollstandig bebautes innerértliches Gebiet. Es liegen keine speziell fir dieses
Plangebiet beachtlichen Bewilligungen bzw. Berechtigungen vor.
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Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, 14.04.2022

die Gemeinde Wangerland mdchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Ansiedlung eines groR3flachigen Lebensmittelvollsortimenters im nérdlichen
Bereich der Ortslage von Hohenkirchen schaffen.

Wir nehmen zu dem Vorhaben wie folgt Stellung:

Wir begrufRen es grundséatzlich, dass die Gemeinde Wangerland die Sicherung
einer funktionsféahigen Nahversorgung anstrebt.

Die Planunterlagen enthalten keine Angaben zur angestrebten Verkaufsflache
des Lebensmittelvollsortimenters. Fir das Vorhaben wurde jedoch bereits im No-
vember 2021 ein Moderationsverfahren im Sinne der Einzelhandelskooperation
Ost-Friesland durchgefuhrt. Wir gehen deshalb davon aus, dass fir den Lebens-
mittelvollsortimenter eine Verkaufsflache von ca. 1.950 m2 angestrebt wird und
in dem Baukoérper ein Backshop integriert werden soll.

Im Zuge des Moderationsverfahrens wurde vereinbart, dass das Gutachterbiro
Dr. Lademann und Partner eine zum damaligen Zeitpunkt vorliegende Vertrag-
lichkeitsuntersuchung der CIMA in verschiedenen Punkten tberarbeitet.

Dr. Lademann und Partner hat seine Arbeiten zwischenzeitlich abgeschlossen
und der Landkreis Friesland hat den Teilnehmern der Moderation das ,Vertrag-
lichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben - Der
Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fur einen
Edeka-Verbrauchermarkt (Stand: 15.02.2022)" zugesandt. Laut Landkreis soll
dieses Gutachten in das vorliegende Bauleitplanverfahren der Gemeinde Wan-
gerland einflieBen.

Das Vertraglichkeitsgutachten ist nicht Bestandteil der nun bereitgestellten Plan-
unterlagen. Im nachsten Beteiligungsschritt sollen diese aber um das Gutachten
erganzt werden (vgl. Begrindungen, S. 6). Da es kein Bestandteil der Planunter-
lagen ist, werden wir uns an dieser Stelle nicht tiefergehend dazu aufRern, ma-
chen jedoch auf Folgendes aufmerksam:

Die Stellungnahme bezieht sich auf den parallel aufgestellten Bebauungsplan.

Die Darstellung des Sondergebietes fur grof3flachigen Einzelhandel im Flachen-
nutzungsplan wird gestitzt auf das Moderationsverfahren, das stattgefunden hat
sowie auf das Vertraglichkeitsgutachten von Dr. Lademann und Partner vom
Februar 2022, das sich wahrend des Beteiligungsverfahrens noch in der Abstim-
mungsphase befand und daher nicht Teil des 6ffentlichen Beteiligungsverfahrens
war. Zur 6ffentlichen Auslegung wird das Gutachten allen Beteiligten zur Verfii-
gung stehen.
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Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, 14.04.2022

Im Moderationsverfahren der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland haben wir
darauf hingewiesen, dass das Vorhaben unserer Einschatzung nach nicht mit
dem Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) vereinbar ist, weil

+ aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Wangerland bisher
nicht eindeutig hervor geht, ob der festgelegte ,Erganzungsstandort Grundver-
sorgung Jeversche Stral3e/ Heinrich-Steinberg-Stral3e" ein Teil des zentralen
Versorgungsbereichs ,Ortskern Hohenkirchen" ist,

* der ,Erganzungsstandort" durch das Vorhaben raumlich und funktionell einen
Umfang annehmen wirde, der gleichberechtigt neben den zentralen Versor-
gungsbereich ,Ortskern Hohenkirchen" tritt bzw. diesen sogar Gberstrahlt und

+ das Vorhaben somit nicht konform mit dem Integrationsgebot des LROP ist.

Dr. Lademann und Partner &uf3ern sich in ihrem Gutachten nicht zu dieser Prob-
lematik. Wir halten es fir notwendig, dass das Gutachten um entsprechende Ein-
schéatzungen des Gutachters ergéanzt wird.

Des Weiteren hatten wir im Moderationsverfahren gefordert, dass der Gutachter
pruft, ob bei dem Vorhaben die Agglomerationsregel des LROP zum Tragen
kommt. Dies geschieht bisher nur in sehr knapper und nicht vollstandig nachvoll-
ziehbarer Art und Weise. Hier ist das Vertraglichkeitsgutachten um entspre-
chende Ausfiihrungen zu erganzen.

Abschliel3end weisen wir darauf hin, dass, sollte im Rahmen des Planvorhabens
ein Backshop realisiert werden, dies einen nicht unbedeutenden wirtschaftlichen
Druck auf die beiden im zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmitte Hohenkirchen"
angesiedelten Backereien hatte. Sollte eine der beiden oder beide Backereien in
der Folge schlieflen mussen, wirde dies den ZVB ,Ortsmitte Hohenkirchen" nicht
unbedeutend schwéchen.

Fazit:

Wir begriRen, dass die Gemeinde Wangerland mit dem Planvorhaben eine Star-
kung der Nahversorgungssituation anstrebt. Wir halten das Vorhaben grundséatz-
lich hierfir geeignet. Da die Planunterlagen jedoch noch keine Angaben zur kon-
kreten Ausgestaltung des Vorhabens enthalten, kbnnen wir es an dieser Stelle
aus raumordnerischer und stadtebaulicher Sicht noch nicht abschlieRend bewer-

Es ist im Moderationsverfahren abgestimmte Meinung, dass der Ergénzungs-
standort nicht Teil des zentralen Versorgungsbereiches ist und daher eine Pri-
fung zur Ausnahme vom Integrationsgebot erfolgen muss. Diese Priifung wurde
durch das Gutachten Dr. Lademann und Partner (Februar 2022) mit dem Ergeb-
nis durchgefihrt, dass die Ausnahmeregelung gem. LROP angewendet werden
kann.

Der Umfang des Erganzungsstandortes in Bezug auf den Ortskern ist nach Auf-
fassung der Gutachterin nur bei der Argumentation des sog. Anschmiegens an
einen zentralen Versorgungsbereich bewertungsrelevant. Diese Konstellation ist
hier aber nicht gegeben, da ein eigener Standort aul3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches bewertet wurde (zur Ausnahme Integrationsgebot siehe
oben).

Die Agglomerationsregel des LROP bezieht sich auf Standorte mit mehreren,
nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die dann gemeinsam denselben Re-
geln unterliegen wie groR3flachiger Einzelhandel. Da hier aber ein grofl3flachiger
Einzelhandelsbetrieb geplant wird, ist dies nicht extra abzuprifen. Im Einzelhan-
delskonzept wird diese Blundelung von Lebensmittelmarkten aul3erdem als posi-
tive Standorteigenschaft hervorgehoben Im Gutachten Dr. Lademann und Part-
ner (Feb. 2022) wurde das Vorhaben auch stets in dieser Gemengelage geprift
(z.B. was die Ausstrahlkraft im Einzugsgebiet angeht). Das Verkaufsflachen-Ge-
wicht wird dort indirekt im Beeintréachtigungsverbot abgebildet.

Es trifft zu, dass das Vorhaben inkl. Backer eher mit den anderen typgleichen
und typahnlichen Wettbewerbern mit den integrierten Backnischen am Standort
konkurriert. Zudem ist der umverteilungsrelevante Umsatz im Ortskern ausge-
sprochen marginal (innerhalb des Einzugsgebiets ist der umverteilungsrelevante
Vorhabenumsatz kaum rechnerisch nachweisbar mit 0,11 Mio. € Prognoseun-
genauigkeit).

Im Fazit des Gutachtens wird noch einmal zusammengefasst, dass der Ortskern
Hohenkirchen kaum von Umsatzverteilung betroffen sein wird, da er wegen einer
anderen Angebotsausrichtung nicht im Wettbewerb zum geplanten Edekamarkt
steht.
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Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, 14.04.2022

ten. Mit Blick auf das stattgefundene Moderationsverfahren der Einzelhandelsko- | Im Kap. 7.4 des Gutachtens Dr. Lademann und Partner (Feb. 2022) wird das
operation Ost-Friesland weisen wir auf einen noch ungeldsten Konflikt mit dem | Thema Integrationsgebot bzw. Anwendung der Ausnahmeregelung behandelt. In
LROP hinsichtlich des Integrationsgebots hin, der im weiteren Bauleitplanverfah- | der Begriindung zum Entwurf der Flachennutzungsplananderung befindet sich

ren zu lésen ist. eine Zusammenfassung dazu.
Wir bitten um die Zusendung des Abwéagungsergebnisses.
Sprechen Sie uns bei Fragen gerne an.
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friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Beteiligung der Offentlichkeit

Private Stellungnahme 1, 17.03.2022

mit Datum vom 04.03.2022 wurde bekannt gegeben, dass 0.g. Bebauungsplan
aufgestellt wurde und der Offentlichkeit geméaR Baugesetzbuch die Mdglichkeit
gegeben, sich dazu zu &uf3ern.

In der 123. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde auf Seite 9f unter B.3
Natur und Landschaft, sowie im Bebauungsplan Nr. 1/25 auf Seite 12f unter B.3
Natur und Landschaft, in der vorhandenen Situation die sich zwischen den be-
stehenden Gebauden befindliche ,Hohenkirchener Leide" gemal des bestehen-
den Bebauungsplanes Nr. I/2b von 1978 als nicht schitzenswertes Biotop Gra-
ben dargestellt. Der neue Bebauungsplan schafft folgerichtig die Méglichkeit der
Uberbauung wie es auch auf dem neuen Bebauungsplan Nr. /25 in der Zeich-
nung abgebildet ist.

Jedoch wurde hier die tatséchlich vorhandene Situation falsch dargestellt. Abwei-
chend zum vorhandenen und aktuell gultigen Bebauungsplan Nr. I/2b von 1978
ist der ,Schaugraben 104" namentlich die ,Hohenkirchener Leide" nicht verlegt
worden. Auch handelt es sich hier nicht um ein nicht schitzenswertes Biotop
Graben, sondern um ein FlieRgewasser Il. Ordnung mit der Nr. 132 nach Nieder-
sachsischem Wassergesetz mit einer Uberortlichen Bedeutung, welches fir die
Entwésserung der dahinterliegenden Flachen zustandig ist.

Noch im Jahr 2020 planten wir den Verkauf des Grundstiickes hinter dem jetzigen
Postgebaude (Entfernung keine 50,0m) zur Errichtung eines Hallengebaudes an
einen Investor. Um ein Hallengeb&ude vernlnftig auf dem Grundstiick errichten
zu kénnen bedarf es einer Verrohrung mit Uberbaubarkeit der ,Hohenkirchener
Leide" in diesem Bereich. Das wurde uns nicht erlaubt. Wir erhielten lediglich die
Méoglichkeit der Verrohrung mit einem Abstand der Bebauung von 2,0m zum jet-
zigen Gewasserverlauf. Ansonsten wére ein beidseitiger Abstand von 10,0m zum
jetzigen Gewasserverlauf einzuhalten. Das machte eine Bebauung des Grund-
stuicks unwirtschaftlich und unser Investor ist abgesprungen als Folge dieser Be-
schréankungen der Bebauung. Siehe hierzu den Schriftverkehr mit dem Landkreis
Friesland in der Anlage.

Der Graben ist als Bestand im Gebiet in der Begriindung und im Umweltbericht
beschrieben worden. Als planerische Zielsetzung wurde formuliert, dass der Gra-
ben Uberbaut werden kann. Er ist daher weiterhin nicht im Bebauungsplan als
Graben festgesetzt.

Die Gemeinde Wangerland befindet sich in Gesprachen mit der Sielacht Wan-
gerland, der Unteren Wasserbehérde und dem OOWYV, wonach die Unterhaltung
der Hohenkirchener Leide im Bereich der Ortslage und diesbeziglich im Eigen-
tum der Sielacht Wangerland befindliche Flurstiicke von der Gemeinde / von Drit-
ten Ubernommen werden. Eine Abstufung des Gewassers zu einem Gewasser
[ll. Ordnung an fraglicher Stelle ware somit mdglich. Detaillierte Planungen wer-
den nach einer erzielten grundséatzlichen Einigung mit den beteiligten Stellen er-
stellt und die Genehmigung durch die Untere Wasserbehérde kann bis zum Sat-
zungsbeschluss oder spéatestens vor der Baugenehmigung erfolgen.

Auch ist hier davon auszugehen, dass ggfs. kein verrohrter Verlauf unter einem
Gebaude stattfindet, sondern dass ein Verlauf um das geplante Gebaude ge-
wahlt wird.

Aufgrund des oben beschriebenen Vorgehens bestehen keine Bedenken, dass
die Anderung des Flachennutzungsplanes ggfs. nicht genehmigungsfahig ware.

20.05.2022
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Gemeinde Wangerland, 123. Anderung des Flachennutzungsplanes
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Aus diesem Grund ist der vom Planungsbiiro ,Plan Kontor Stadtebau" neu auf-
gestellte Bebauungsplan Nr. 1/25 nicht genehmigungsfahig bzw. zielfihrend, weil
spatestens bei der Beteiligung der Sielacht Wangerland vertr. d. die Untere Was-
serbehdrde im Baugenehmigungsverfahren des zukiinftigen Edeka-Marktes we-
gen der Uberbaubarkeit der ,Hohenkirchener Leide" ein Problem bestehen
dirfte. Wenn dieser Bebauungsplan doch trotz dieser Problematik genehmi-
gungsfahig ist, erschlief3t es sich mir nicht, warum bei meinem Vorhaben hinter
dem jetzigen Postgebdude ein Problem bestand mit der Konsequenz fir mich,
dass mein Investor vom Kauf aus wirtschaftlichen Griinden Abstand genommen
hat.

Ich bitte um Bestétigung des Eingangs dieses Schreibens sowie um Stellung-
nahme.

Anlage Schriftverkehr mit Landkreis Friesland - Einwender 1
Betreff: Verrohrung des Gewassers II. Ordnung Nr. 132 "Hohenkirchener
Leide" — Abstandsregelung

Landkreis Friesland, Untere Wasserbehdrde, 07.08.2020

in Absprache mit der Sielacht Wangerland teile ich Ihnen folgende Abstandsre-
gelung mit, die Sie im Zuge der Verrohrung des 0.g. Gewassers zu beachten
haben:

Entsprechend der Verrohrung des selbigen Gewassers auf dem Grundstlck der
Post (Herderstrale 1) gilt, dass ein Abstand von 2 m zum jetzigen Gewasserver-
lauf bzw. von der geplanten Verrohrung einzuhalten ist. Es ist zu gewdahrleisten,
dass jederzeit Unterhaltungsarbeiten an der Verrohrung durchgefiihrt werden
kénnen.

Landkreis Friesland, Untere Wasserbehdrde, 26.05.2021

mit Bescheid vom 06.07.2020 habe ich lhnen die Genehmigung erteilt, das 0.g.
Gewasser zu verrohren. Zwischenzeitlich haben Sie mitgeteilt, dass die Verroh-
rung aufgrund zu hoher Kosten wahrscheinlich nicht realisiert wird.

Kdnnen Sie mir den Sachstand zu lhren Planungen mitteilen?

Einwender 1, 27.05.2021
der Stand unserer Planungen ist wie folgt:

Die in der Stellungnahme beschriebene Problematik hat im Ubrigen keinen Be-
zug zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/25 bzw. zur Anderung des Fla-
chennutzungsplanes.

20.05.2022
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Gemeinde Wangerland, 123. Anderung des Flachennutzungsplanes
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange | Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Unser potentieller Kaufer Gberlegt noc9

h, da mit der aktuellen Preissituation von Baustoffen alles preislich tiber das ge-
samte Vorhaben nicht in endgtiltigen Zahlen zu fassen ist. Somit ist auch seine
Finanzierung noch nicht fest.

Sofern unser Kaufer abspringt Giberlegen wir den Graben selber zu Verrohren
um die Flache dann zumindestens fir uns nutzbar zu machen.

Landkreis Friesland, Untere Wasserbehdrde, 04.01.2022

Ich komme nochmal zurilick auf die Ihnen erteilte Genehmigung zur Verrohrung
des 0.g. Gewassers. Kénnen Sie mir erneut den Sachstand mitteilen? Wie se-
hen Ihre Planungen aus?

Einwender 1, 27.05.2021

Unserem Kaufer waren die Auflagen bzw. Abstandsregelungen in Summe zu
teuer bzw. es bleibt zu wenig nutzbare Grundstiicksflache Ubrig, und ist deshalb
abgesprungen. Er hat zwischenzeitlich eine andere Flache mit Halle in Witt-
mund gefunden.

Wir wollen ggf. weiterhin den Graben selber verrohren um die Flache dann zu-
mindestens fir uns nutzbar zu machen. Deshalb werden wir die Genehmigung
auch zum gegebenen Zeitpunkt verlangern. Jedoch sehen wir auch, genauso
wie unser ehem. Kaufer, dass die Kosten der Verrohrung, bzw. was an nutzba-
rer Grundstucksflache ubrigbleibt, unverhaltnismafig ist.

20.05.2022
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Erfassung eines Grabens in Hohenkirchen - Kurzbewertung - Seite 1 -

1 Ergebnis der Begehung des Grabens
Die Begehung fand am 04.05.2022 statt.

Der begutachtete Abschnitt des Grabens, der ,Hohenkirchener Leide”, ist hoch eutroph, das Wasser triib-
grau, das Sediment grau-schwarz schlammig. Auf der Grabensohle und am Sidufer steht schiitteres
Schilfréhricht. Am Nordufer stehen Gebische. Der Graben flieBt nur langsam, es miinden

Entwdsserungsrohre aus angrenzenden Flachen im Graben.

Abbildung 1:  Graben im Vorhabensbereich

Im begutachteten Gewasserabschnitt schwamm ein Stockentenpaar, ein Nest konnte jedoch nicht
gefunden werden. Allerdings ist das Gelege oft so gut versteckt, dass es schwer zu finden ist.

Amphibien konnten im Gewadsser nicht festgestellt werden, kein Laich und keine Larven. Ein Vorkommen
von Griinfréschen im Sommer ist nicht vollig ausgeschlossen, die Habitatqualitdt des Gewadssers ist
allerdings infolge der schlechten Wasserqualitat nicht giinstig.

Aufgrund der warmen Witterung hatten am Gewasser schon Libellen fliegen kdnnen, es wurden jedoch
keine festgestellt.

Die Gewadssersohle war mit Miickenlarven, Ringelwirmern und Flohkrebsen besiedelt, ebenfalls ein
Hinweis auf eine hohe organische Belastung des Gewadssers.

In das Gewdsser miinden mehrere Entwasserungsrohre aus angrenzenden, z. T. versiegelten Flachen.

Die naturschutzfachliche Bedeutung des Gewasserabschnitts ist gering.
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Abbildung 2:  Zulauf in die Hohenkirchener Leide aus Entwadsserungsrohren

2 Angrenzende Grabenabschnitte
Das Gewasser besteht aus mehreren Abschnitten, die sich nach Westen und Osten fortsetzen.

Nach Westen ist das Gewasser auf 60 m verrohrt, flieRt anschlieRend auf kurzer Strecke durch Scherrasen
und grenzt dann an einen landwirtschaftlichen Hof. Diese Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist sicher eine der Ursachen fiir die hohe organische Belastung des Grabens.

Abbildung 3:  Hohenkirchener Leide mit ungeméahter Uferbéschung und angrenzendem Scherrasen
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Abbildung 4:  Fortsetzung der Hohenkirchener Leide nach Westen am Rande zu einem
landwirtschaftlichen Hof

Nach Osten ist das Gewasser auf ca. 17 m unter der Jeverschen StraRe ebenfalls verrohrt. Es fuhrt jenseits
der Stralle entlang von Gartengrundstiicken.

Abbildung 5:  Fortsetzung der Hohenkirchener Leide nach Osten, Ostlich der Jeverschen StralRe
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Hohenkirchener Leide 6stlich
der Jeverschen Stralle

Hohenkirchener Leide

westlich der HerderstraRe

Abbildung 6:  Luftbildausschnitt mit dem Vorhabensbereich und den westlich und 6stlich angrenzenden Abschnitten der Hohenkirchener Leide
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3 Mogliche Kompensation

Als KompensationsmaBnahme kdnnte die Hohenkirchener Heide westlich der HerderstraRe aufgewertet
werden.

—  Hierzu konnte der ungemahte Ufertreifen entlang des Gewassers (s. Abbildung 3) verbreitert werden
und soweit wie moglich in die angrenzende Scherrasen-Flache ausgedehnt werden.

—  Der Streifen zwischen Graben und Strale sollte dann nur einmal jahrlich im Herbst gemaht werden.
—  Grabenrdumungen sollten abschnittsweise und nicht jahrlich durchgefiihrt werden.

— In den Graben miindet ein Entwasserungsrohr. Wenn der Graben als KompensationsmaRnahme
aufgewertet wirde, sollte geprift werden, ob das Rohr an anderer Stelle minden kann, da
Oberflachenwasser das Gewdsser zusatzlich beeintrachtigen kann.

Diese MaRnahme wiirden eine deutliche Aufwertung des Gewadssers bedeuten, auch dann, wenn das
Gewasser selber baulich nicht verandert wird.

Abbildung 7:  Drainagerohr oberhalb der Grabenverrohrung
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2 Gemeinde Wangerland — Flachennutzungsplan, 123. Anderung

A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Wangerland ist seit einiger Zeit bestrebt, das Angebot an Lebensmitteln im Hauptort
Hohenkirchen insbesondere im Bereich des Frischesektors (insbesondere Fleischwaren) zu verbes-
sern, aber auch um neben dem Angebot der Lebensmitteldiscounter ein breiteres Sortiment auch in
Richtung Drogerieartikel zu schaffen.

Unmittelbar neben dem Zentrum von Hohenkirchen hat sich seit einigen Jahren ein Versorgungsbereich
entwickelt, wo die groReren Grundstiickszuschnitte auRerhalb des historischen Ortskernes von Einzel-
handelsbetrieben genutzt werden konnten, die auf gréRere Flachen fur Verkauf und Stellplatze ange-
wiesen sind. Wahrend sich die vorhandenen Betriebe noch unterhalb der Schwelle der sog. Grof3fla-
chigkeit der Verkaufsflache bewegen, soll nun die Ansiedlung eines gro3flachigen Lebensmittelvollsor-
timenters planungsrechtlich vorbereitet werden. Geplant ist ein Vorhaben, das die Flachen von zwei
vorhandenen Betriebsstandorten nutzt und den Geltungsbereich insgesamt bewirtschaftet. Die Ge-
meinde mdchte dadurch Mdoglichkeiten fur ein breiteres Versorgungsangebot insbesondere im
Frischsektor, aber auch bei Drogeriewaren schaffen. Als Nutzer kénnen hier vorrangig die Bewohner
von Hohenkirchen sein, die ein solches Angebot nicht in ihrem direkten Umfeld finden. Gestérkt wird
aber auch der Tourismus, da Hohenkirchen als Urlaubsort (hier mit der aktiv betriebenen Entwicklung
rund um das Wangermeer) an Qualitat gewinnt.

Um die innerdrtliche Umnutzung planungsrechtlich vorzubereiten, ist die Anderung des Flachennut-
zungsplanes und parallele Aufstellung eines Bebauungsplanes (Nr. 1/25) erforderlich.

A.2 Ortliche Situation

Der fur das Sondergebiet vorgesehene Standort liegt im nordlichen Bereich der Ortslage von Hohenkir-
chen und ist an der Jeverschen StralRe (K 87) gut erschlossen. Das Plangebiet ist von den Gemein-
destrallen ,Im Gewerbegebiet”, Herderstrale und Goethestral3e umgeben.

Im Plangebiet befinden sich zwei Gebaude. Das siudliche Gebaude mit dem vorgelagerten Parkplatz an
der Goethestral3e ist ungenutzt. Zuvor waren hier Einzelhandelsbetriebe untergebracht (ehemals
KiK/Schlecker). Das nordliche Gebaude, dessen Parkplatz von der Stralke ,Im Gewerbegebiet® er-
schlossen wird, wird von einem Lebensmitteldiscounter (Netto, Verkaufsflache 760 gm) genutzt.

Zwischen beiden Gebéauden verlauft ein offener Grabenabschnitt der Hohenkirchener Leide. Der Gra-
ben ist weiter westlich verrohrt und verlauft nach der Verrohrung unter der Jeverschen Stral3e offen
nach Osten. Im Westen befindet sich zwischen den Bauflachen und der StralRe ein liickiger Geholzstrei-
fen im sudlichen Teil mit einem etwas breiteren Grinstreifen.

Insgesamt macht das Plangebiet einen gewerblich gepragten Eindruck mit hohem Versiegelungsgrad
und schmucklosen Funktionsgeb&uden.

Die Entfernung zum Ortszentrum Hohenkirchen um die Kirche betrégt etwa 400 m. Fir weite Teile des
Siedlungsbereiches ist dieser Standort gut zu Fuld oder mit dem Fahrrad zu erreichen.

pk plankontor stadtebau gmbh
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Die Umgebung ist im Norden und Nordwesten von Gewerbenutzung gepragt, im Sidden schlief3t sich
Wohnbebauung als Einfamilienhausgebiet an. Norddstlich der Jeverschen Stral3e liegt der Hotel- und
Freizeitbereich ,Dorf Wangerland®, an den sich im Siden wiederum ein Einfamilienhausgebiet an-
schlief3t.

A.3 Planungsvorgaben — Raumordnung - Einzelhandel

An einem bisher durch nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe genutzten Standort soll die Nutzung
durch einen groR3flachigen Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels mit einer Verkaufsflache von max.
1850 m2 ermdglicht werden. Mit dem Uberschreiten der Schwelle der GroRflachigkeit (gem. § 11 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO mehr als 1200 m2 Geschossflache, nach stéandiger Rechtsprechung entspricht dies einer
Verkaufsflache von mehr als 800 m?2 Verkaufsflache) ergibt sich das Erfordernis der Beurteilung der
raumordnerische Auswirkungen und zwar hier u.a. die Beurteilung der Auswirkung auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich des Vorhabens. Zur Beurteilung eines hier erméglichten Vorhabens
liegt ein Vertraglichkeitsgutachten vor ,Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als
Standort fur einen Edeka-Verbrauchermarkt — Vertraglichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungs-
und Erweiterungsvorhaben, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, 15.02.2022%. Es hat auRerdem ein
LVerfahren zur interkommunalen Abstimmung groR3flachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region Ost-
Friesland® stattgefunden (Besprechungstermin 16.11.2021). Fur die Gemeinde Wangerland ist das
kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (EHK) vom November 2015 als stadtebauliches Kon-
zept relevant.

Die Inhalte des Vertraglichkeitsgutachtens werden im Folgenden zusammenfassend zu den jeweiligen
Sachpunkten wiedergegeben. Das EHK wird kurz zusammengefasst.

A.3.1 Vertraglichkeitsgutachten Dr. Lademann und Partner 2022

Das Vertraglichkeitsgutachten kommt auf den Seiten 60 ff zu folgendem abschlieRenden Fazit:

- Im Grundzentrum sind die steigende Einwohnerzahl und die Bedeutung im Tourismus als sozi-
o6konomischen Rahmenbedingungen positiv zu bewerten, auch wenn die Kaufkraft leicht un-
terdurchschnittlich ist.

- Es besteht eine hohe Wettbewerbsintensitat in einem geographisch beschrankten Raum.

- Die Umsatzverteilung wird im Einzugsbereich bei 9,5 %, im direkten Umfeld bei héchsten 17%
und im Ortskern bei etwa 7% liegen. Funktionsstdrungen in der Nahversorgung kénnen ausge-
schlossen werden.

- Als Vollsortimenter tragt das Vorhaben nachweislich zur qualitativen Absicherung der verbrau-
chernahen Versorgung bei, da ein Vollsortimenter in Hohenkirchen fehilt.

- Dem Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Integrationsgebot gem.
LROP wird das Vorhaben gerecht. (siehe Kap. A. 3.4 dieser Begriindung)
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A.3.2 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Im Jahr 2016 wurde ein Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Gemeinde Wangerland beschlossen,
das dazu dient, die zuklnftige Zielrichtung der Einzelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Versor-
gungsbereiche abzugrenzen und eine gemeindetypische Sortimentsliste zu erarbeiten.

Als grundsatzliche Entwicklungsstrategie wird eine ,Konzentration auf die Zentren® formuliert. Hohenkir-
chen ist bei der Ansiedlung grél3erer Betriebe zu priorisieren. Der Erganzungsstandort zur Grundver-
sorgung im Bereich Jeversche StralBe / Heinrich-Steinberg-Stral3e soll gesichert und entwickelt werden.

,Der Erganzungsstandort Ubernimmt vor allem die Versorgungsfunktion fur die Grundversorgung, — vor
allem groR3- und groRerflachige Betriebsformate aus dem unteren bis mittleren Angebots- und Preisni-
veau — die in dem kleinteilig strukturierten Ortskern nicht unterzubringen sind.“ (Seite 72)

Zentraler Versorgungsbere1ch Hohenklrchen 1

e C:]Funkllonaler Erganzungsslandort
i AR | W e el O

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, funktionaler Ergdnzungsstandort Ausschnitt
aus Abb. 30 Seite 68 des Einzelhandelentwicklungskonzeptes

»FUr das Grundzentrum Wangerland errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein tragfahiger Entwicklungsrah-
men von bis zu 2.900 gm Verkaufsflache. Der Expansionsrahmen sollte im nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Bedarfsbereich (v.a. Drogeriewaren) konsequent zur weiteren Starkung der Ortskerne
und zur Absicherung der bipolaren Grund- und Nahversorgungsstandorte genutzt werden.“ (Zusam-
menfassung Seite 95)

Zur Bewertung kinftiger Einzelhandelsvorhaben wurde eine ortstypsiche Sortimentsliste als Grundalge
fur Ausschluss—und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbeplanten
Innenbereich erarbeitet. Diese Liste ist im vorliegenden Bebauungsplan Teil der textlichen
Festsetzungen. Nur die in der linken Spalte genannten nahvesorgungsrelevanten (zugleich auch i.d.R.
zentrenrelevanten) Sortimente sind im Plangebiet zulassig.

Das Konzept enthélt folgende MalRnahmenempfehlungen, die fir die vorliegende Planung relevant sind:
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»Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Die Gemeinde Wangerland verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels tber die Aufstellung von
Bebauungsplanen. Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzelhandelskonzepts stadtebaulich "ge-
winschte" Standorte fur Ansiedlungsvorhaben entsprechend abzusichern und "unerwiinschte" Stand-
orte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieRen.

» GewUlnschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemaf den im Einzelhandelsentwicklungskonzept empfoh-
lenen Sortimentsgruppen, GréRenordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

» An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes fir die Ansiedlung von Einzelhandels-
vorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche Uberarbeitung der vorliegenden und/oder Neuauf-
stellung der Bebauungspléane anzuraten.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpléne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begriindung zum
jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept in Verbin-
dung mit dem entsprechenden politischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlun-
gen als Abwagungsgrundsatze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entspre-
chenden Bebauungspléne zu Gbernehmen.

Sofern Bebauungspléane Standorte im zentralen Versorgungsbereich Uberplanen oder zur Sicherung
des zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte in der Begriindung zum Bebauungsplan
der zentrale Versorgungsbereich namentlich und erganzend bezeichnet werden.” (Seite 86)

.Insgesamt gilt, dass fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Wangerland das
Hauptaugenmerk auf eine Konzentration und Verdichtung der ausstrahlungsstarkeren Einzelhandelsla-
gen sowie einer Ausdifferenzierung eines vielféltigen Sortiments- und Betriebsgré3enmix gelegt werden
muss. Diesem Umstand wird auch durch Definition eines hierarchisch-funktional gegliederten Zentren -
und Standortnetzes Rechnung getragen, das es weiter zu profilieren gilt. Die (Weiter-)Entwicklung sons-
tiger Lagen sollte v.a. bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten restriktiv behandelt
werden.” (Seite 89)

Mit der vorliegenden Planung und Begrindung werden diese Empfehlungen umgesetzt. Die Planung
entspricht den Zielen des Konzeptes, in dem in einem festgelegten Erganzungsstandort die Nahversor-
gung mit einem breiteren Angebotsspektrum mit Gitern des taglichen Bedarfs gestarkt wird.

Im einem Vertraglichkeitsgutachten 2022 wurde auch Uberprift, ob das Vorhaben in das Einzelhandels-
konzept der Gemeinde passt. Dabei wurde hervorgehoben, dass das Vorhaben nachweislich zur quali-
tativen Absicherung der verbrauchernahen Versorgung insbesondere in Hohenkirchen beitrégt und es
sich Uber die vorhandenen Discounter um einen etablierten Standort handelt. Verwiesen wird ausdriick-
lich auf die Einstufung des Standortes als bipolarer Standort (Grundversorgungsstandort), womit ein
kommunal abgewogenes Standortkonzept vorhabenunabhéngig vorliegt, was fir die raumordnerische
Beurteilungen von Bedeutung ist.

A 3.3  Kooperationsverfahren Region Ost-Friesland

Zur Vorbereitung des Vertraglichkeitsgutachtens fand am 16.11.2021 im Rahmen des Moderationsver-
fahrens eine Besprechung mit Teilnehmern der Gemeinde, des Landkreises, der Gutachter und be-
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6 Gemeinde Wangerland — Flachennutzungsplan, 123. Anderung

nachbarter Kommunen statt. Hier wurde Einigkeit erzielt, dass eine Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes der Gemeinde fachlich zu empfehlen sei, jedoch nicht zwingend fur diese Planung erforder-
lich ware. Das EHK kann daher weiter angewendet werden, insbesondere was seine Definitionen der
Erganzungsstandorte angeht. Die Prifung des Integrationsgebotes nach LROP und damit ggfs. die dort
genannten Ausnahmemdglichkeiten sind aber in einem Vertraglichkeitsgutachten darzulegen.

Bereits in dem Gesprach haben die Vertreter der Gemeinde Wangerland nachvollziehbar dargelegt,
dass geeignete Standorte im zentralen Versorgungsbereich aufgrund der kleinteiligen Struktur, der
Nahe zur denkmalgeschiitzten Kirche und mit Ricksicht auf das stéadtebauliche Erscheinungsbild als
Alternative nicht zur Verfligung stehen.

Im Vertraglichkeitsgutachten 2022 wurden die 5 Priifregeln der Kooperationsvereinbarung Ost-Fries-
land betrachtet und zusammenfassend wurde festgestellt, dass das Neubauvorhaben Lebensmittelvoll-
sortimenter mit 1850 gm Verkaufsflache mit den Prifregeln in Einklang steht. Die Nachbarkommunen
sind durch das Vorhaben nicht maf3geblich tangiert (Seite 55 -58 des Gutachtens).

A 3.4 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Zur Prifung der Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ist der Katalog des Landes-Raumord-
nungsprogrammes Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 17.02.2017 anzuwenden. Im Kapitel 2.3
des LROP werden Ziele zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels genannt. Diese
werden nachfolgend verkirzt dargestellt und die Ergebnisse der gutachterlichen Prifung des Vertrag-
lichkeitsgutachtens werden dem gegenubergestellt. In der im Moderationsverfahren vorangegangenen
Diskussion war insbesondere Wert auf die Bearbeitung des Integrationsgebotes gelegt worden, da sich
das Vorhaben nicht im zentralen Versorgungsbereich befindet, aber eine Ausnahmeregelung des LROP
zur Anwendung kommen kann.

03 | Kongruenzgebot grundzentral

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongru-
enzraum nicht wesentlich tiberschreiten. —Bei Uberschreitung von max. 30% Kaufkraft von au-
Rerhalb anzunehmen-

Hohenkirchen gundzentrale Funktion It. RROP

95% des Umsatzes werden aus dem Verflechtungsbereich und dem Tagestourismus
generiert, also nur 5 % von auf3erhalb

= Kongruenzgebot erfillt

04 | Konzentrationsgebot

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des je-
weiligen Zentralen Ortes zuléssig.

Lage im zentralen Siedlungsgebiet It. RROP

= Konzentrationsgebot erfillt

05 | Integrationsgebot

Neue EinzelhandelsgroR3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig; Anbindung an den OPNV erforderlich

Aber Ausnahme davon anwendbar, wenn folgende Kriterien erfiillt sind:
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Gemeinde Wangerland — Flachennutzungsplan, 123. Anderung 7

Kernsortiment 90% periodischer Bedarf
stédtebauliches Konzept zugrundeliegend

im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
keine Ansiedlung in integrierten Lagen méglich

e Kernsortiment Lebensmittel, nur 10% des Sortiments fiir aperiodischen Bedarf zu-
lassig

e Ergénzungsstandort nach Einzelhandelsentwicklungskonzept
Wohnbebauung sidlich Goethestral3e, stlich Jeversche Straf3e vorhanden
an integrierten Standorten der Ortsmitte keine Flachenpotentiale vorhanden fir
Verkaufsflache plus Stellplatze, kleinteilige Nutzungsstrukturen stehen entgegen

OPNV Anbindung durch Bushaltestelle gegeben

= Integrationsgebot Uber Ausnahmeregelung erfullt

07 | Abstimmungsgebot

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind abzustimmen.

Moderationsverfahren hat am 16.11.2021 stattgefunden, weitere Abstimmung im Bau-
leitplanverfahren

= Abstimmungsgebot erfillt

08 | Beeintrachtigungsverbot

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Umsatzverteilung zugunsten des neuen Standortes nicht mehr als 10%; durch unter-
schiedliches und verbessertes Angebot (z.B. Frischmarkt, Drogerieartikel), keine
Schwéachung des zentralen Versorgungsbereiches, auch keine wesentlichen Auswir-
kungen auf benachbarte Versorgungsbereiche

= Beeintrachtigungsverbot erfullt

Im Vertraglichkeitsgutachten wird auch die Bedeutung des Fremdenverkehrs als Grundsatz in Kap. 1.3
des LROP hervorgehoben

,05 1Touristische Nutzungen in der Kistenzone sind zu sichern und nachhaltig zu entwickeln.®

Die Verbesserung des Versorgungsangebotes auch fir Touristen starkt den Fremdenverkehrsstandort
Wangerland und insbesondere in Hohenkirchen auch vor Hintergrund der weiteren Entwicklung am
Wangermeer. Die Nachhaltigkeit wird durch die Erreichbarkeit ohne Kfz, die Wirtschaftlichkeit des Stan-
dortes und das breite Versorgungsangebot erreicht.
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8 Gemeinde Wangerland — Flachennutzungsplan, 123. Anderung

A.3.5 Regionales Raumordnungsprogramm

Fur den Landkreis Friesland liegt das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 2020) mit Wirksam-
keit vom 29.01.2021 vor
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Ausschnitt aus dem RROP 2020

Die Gemeinde Wangerland Hohenkirchen hat die Aufgaben eines Grundzentrums mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe ,Erholung“ zugewiesen bekommen. Als zentrales (gelbes) Siedlungsgebiet ist die
bebaute Ortslage von Hohenkirchen festgelegt, darin befindet sich der Geltungsbereich des vorliegen-
den Plangebietes.

Die grundzentrale Versorgungsaufgabe umfasst im Einzelhandel insbesondere die Gter des taglichen
Bedarfs und hier in einer flachendeckenden, verbrauchernahen und verkehrsvermeidenden Versor-
gungsstruktur an integrierten Standorten.

Die Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels sind aus dem
Landessraumordnungsprogramm tdbernommen. Zu den Zielen ,Entwicklung der Versorgungsstruktu-
ren“2.3 05 (Integrationsgebot) wird im RROP als Hinweis kursiv ausgefiihrt ,Die zentralen Versorgungs-
bereiche der aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadte und Gemeinden sind in den Beikarten der Be-
griindung dargestellt.“(RROP 2.3 01)

,Die zentralen Versorgungsbereiche konnen sich dynamisch durch Fortschreibung der Einzelhandels-
konzepte weiterentwickeln und es kann zur Verschiebung der dargestellten Grenzen kommen. Deshalb
werden diese nicht ins RROP in die Zeichnerische Darstellung als Versorgungskerne ilbernommen,
sondern werden als Beikarten 24 - 32 mit den Abbildungen der zentralen Versorgungsbereich aus den
aktuellen Einzelhandelskonzepten fir den Landkreis Friesland dargestellt.“ (RROP Begriindung S. 94)
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RROP Abb. 30 Beikarte — Zentraler Versorgungsbereich Wangerland (Ausschnitt)
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Zum Ziel 2.3 07 LROP (Abstimmungsgebot) gilt im RROP der Grundsatz: Bei der regionalen Abstim-
mung von neuen Einzelhandelsgrol3projekten mit den Nachbarkommunen ist der Leitfaden der Einzel-
handelskooperation Ost-Friesland zu bericksichtigen.

Geplant ist ein neuer, gro3flachiger Lebensmittelvollsortimenter an Stelle eines Lebensmitteldiscoun-
ters, der zwar im zentralen Siedlungsgebiet aber nicht im zentralen Versorgungsbereich gelegen ist. Die
Gemeinde Wangerland hat diesen Standort aber in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept als funk-
tionalen Erganzungsstandort festgelegt (siehe unten).

Die Bauleitplanung macht die Durchfihrung eines Moderationsverfahrens im Sinne der Vereinbarungen
zur Einzelhandelskooperation Ost-Friesland erforderlich. Ein erster Moderationstermin hat bereits am
16. November 2021 stattgefunden und schloss mit dem Ergebnis, dass der regionale Konsens durch
Beachtung der regionalen Raumordnung und Uberarbeitung des Vertraglichkeitsgutachtens hergestellt
werden kann. Ein weiteres vom Planungsbiro Dr. Lademann & Partner, Hamburg, erstelltes Vertrag-
lichkeitsgutachten / Endbericht liegt dem Landkreis Friesland zwischenzeitlich zur Prifung und anschlie-
Renden Fortsetzung des Moderationsverfahrens vor.

Auf regionaler Ebene ist die Durchfiihrung eines Moderationsverfahrens im Sinne der Vereinbarungen
zur Einzelhandelskooperation Ost-Friesland erforderlich. Ein Moderationstermin hat am 16. November
2021 stattgefunden und schloss mit dem Ergebnis, dass der regionale Konsens durch Beachtung der
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10 Gemeinde Wangerland — Flachennutzungsplan, 123. Anderung

regionalen Raumordnung und durch ein Vertraglichkeitsgutachtens hergestellt werden kann. Der Land-
kreis Friesland hat in seiner Stellungnahme zum Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB mitge-
teilt, dass das Moderationsverfahren durchgefiihrt und abgeschlossen wurde. In dem vorliegenden Ver-
traglichkeitsgutachten vom Februar 2022 werden die erforderlichen Inhalte behandelt und damit wurde
ein raumordnerische Vertraglichkeit nachgewiesen (siehe oben).

A.4 Sonstige Planungsvorgaben

A.4.1  Flachennutzungsplanung

Der Anderungsbereich ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wangerland bisher als ge-
mischte und gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Darstellungen setzen sich weiter nach Westen fort.
Sudlich des Plangebietes befinden sich Darstellungen von Wohnbauflachen im FNP. Im Nordosten liegt
das Sondergebiet ,Hohenkirchen Spielstadt®.

=

Legende

[ sondergebiete (30)

I wonnbaufiachen (W)

[ Gemischte Baufiachen (M)
Gewerbliche Bauflachen (G)

@ || Grinflachen

Auszug aus dem FNP der Gemeinde Wangeriand
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A.4.2  Bebauungsplanung

Im Geltungsbereich gilt bisher der Bebauungsplan Nr. I/2b Hohenkirchen Nord-West Gewerbegebiet,
der im Jahr 1978 (BauNVO 01.10.1977; die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes hat im Nov.
1977 stattgefunden) rechtskraftig wurde. Der Bebauungsplan setzt dort ein Gewerbegebiet im Norden
und ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE/E) im Suden fest. Zuléssig sind Betriebe, die nicht we-
sentlich stéren, das entspricht dem Stérgrad eines Mischgebietes.

it BEI GE/E: ZULASSIG SIND BETRIEBE U. BETRIEBS- | -
HGEI GEWERBEGEBIET " TEILE. DEREN EMISSIONEN NICHT WESENTLIEH
I : STOREND M SINNE DES §6 DER BAU- .
NUTZUNGSVERORDNUNG  SIND. ~

. H

il

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. I/2b (ohne Mal3stab)
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12 Gemeinde Wangerland — Flachennutzungsplan, 123. Anderung

B INHALTE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

B.1 Art der Nutzung

Im Plangebiet ist bereits ein Lebensmitteldiscounter vorhanden, Dieser soll nun durch einen Lebensmit-
telvollsortimenter ersetzt werden (Verkaufsflache 1.850 gm). Es handelt sich damit um gro3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, die in der Regel nur in einem sonstigen Sonder-
gebiet sind. Die Grof3flachigkeit ist in der Regel anzunehmen, wenn der Betrieb Uber eine Geschossfla-
che von Uber 1.200 gm verfigt. Nach gangiger Rechtsprechung entspricht dies einer Verkaufsflache
von 800 gm. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein neues grof3flachiges Einzelhandels-
projekt zu schaffen, wird im Anderungsbereich ein sonstiges Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel*
dargestellt. Mit der Eingrenzung der Zweckbestimmung auf Lebensmittel wird bezweckt, dass die Fla-
che nicht anderem Einzelhandel dienen soll und dies insbesondere nicht mit tberwiegendem zentren-
relevantem Sortiment.

B.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird wie bisher von der Jeverschen Stral3e (K 87) aus
Uber die vorhandenen Stral’en ,Im Gewerbegebiet® und Goethestralle erfolgen. Darliber werden im
Suden der Parkplatz und im Norden voraussichtlich die Anlieferzone angefahren. Der betroffene Ab-
schnitt der K 87 befindet sich hier innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD, zuléssige Hochstgeschwin-
digkeit 50 km/h).

Das Gebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung zur Haltestelle ,Hohenkirchen Jelliestede/Spielstadt”, die von
der Buslinie 212 bedient wird.

B.3 Natur und Landschaft

B.3.1 Vorhandene Situation

Im Plangebiet sind bereits zwei Gewerbegebdude mit vorgelagerten Stellplatzen vorhanden, d.h. es
handelt sich um ein stark baulich gepragtes Gebiet mit etwa 6.680 gm bebauter bzw. versiegelter Fla-
che. Unbebaute Flachen befinden sich am Ostrand des Gebietes in Abgrenzung zur Jeverschen Stral3e,
denn hier verlauft ein Grinstreifen mit Rasen und lockerem Gehdlzbestand. Zwischen den beiden Ge-
bauden liegt ein offener Graben (Hohenkirchener Leide), der von Geblsch begleitet wird.

Durch den hier rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1/2b gelten an dieser Stelle bereits Baurechte. Eine
Bebauung ist mit Ausnahme des dstlichen Grunstreifens mit einer GRZ von 0,8 mdglich. Allerdings sind
auch weitergehende Versiegelungen durch Nebenanlagen etc. mdglich, da die hier noch anzuwen-
dende BauNVO von 1977 hierzu keine Begrenzung vorsieht.

Der Graben wird im geltenden Bebauungsplan nicht geschiitzt, sondern liegt innerhalb der iberbauba-
ren Flache. Die festgesetzte Anpflanzflache liegt nur zum Teil im Geltungsbereich und teilweise auf dem
daneben liegenden StralRengrundstiick.
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Die Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland (LRP 2017) zeigt fur das
Plangebiet keinen besonderen Bestand oder zu beachtende Entwicklungsziele. Es handelt sich bei dem
Plangebiet und dessen Umgebung auch nicht um eine traditionelle Siedlungsstruktur, die zu schiitzen
oder zu entwickeln wére.

Biotoptyp Graben

Morphologie: Breite zwischen Béschungs-OK geschéatzt ca. 4-5m, Grabentiefe geschétzt ca.
20m
Biotoptyp: FGR Nahrstoffreicher Graben, verlandet, Schilfbewuchs auf den unteren Bo-

schungsabschnitten und auf der Sohle, schmales linienhaftes Réhricht in / am Gra-
ben, obere Béschungen Gehdlze (Nordseite) und Griinland / Rasen (gemaht)
(Sudseite)

Wasser: Farbe graulich, mehrere Einleitstellen von aus befestigten Flachen abflieBendem
Niederschlagswasser, Wassertiefe ca. 10 — 30cm (02.06.2021)

Schutz nach 8§ 30 BNatSchG: nein

Foto Graben, Juni 2021

B.3.2 Planerische Auswirkungen

Die folgende Tabelle gibt stichwortartig die Betroffenheit der natirlichen Schutzgiter wieder. Weitere
Ausfiihrungen dazu befinden sich im Umweltbericht.
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14 Gemeinde Wangerland — Flachennutzungsplan, 123. Anderung
Schutzguter Auswirkungen Minimierung
Bestand

Arten und Biotope

Rasen, Geholze, Gra-
ben, Bebauung, Park-
platze

Entfernung Bebauung Neubebauung,
Entfernung von Gehdlzen, Uberbau-
ung offener Graben

Baumpflanzungen auf Stellplat-
zen

Boden/Flache

versiegelt/bebaut ca.
6680 gm

1336 gm neue Bodenversiegelung,
Reduzierung Bodenfunktionen in die-
sem Umfang

vorhandener innerdrtlicher
Standort wird weiter genutzt

innerértliche bebaute

Flache

Reduzierung Bodenfunktionen in die-
sem Umfang

Wasser Uberbauung offener Graben, Wasser-
fuhrung im Verlauf unverandert
Graben
Klima/Luft 1336 gm neue Bodenversiegelung, | Baumpflanzungen auf dem Stell-

platz

vorhandener innerortlicher
Standort wird weiter genutzt

Landschaftsbild

innerértliche bebaute
Flache, kein Bezug zur
freien Landschaft

weiterhin Bebauung, innerortlicher

Standort

Baumpflanzungen auf dem Stell-
platz

vorhandener innerdrtlicher
Standort wird weiter genutzt

Erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt werden insbesondere in das Schutzgut Boden durch neu ver-
siegelte Flachen zu erwarten sein, allerdings nur in einem Umfang von 1.336 gm gegentiber dem jetzi-
gen Bestand unter Anwendung der Festsetzungen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 1/25.

Die vorhandenen gré3eren Gehdlze am Rande des Plangebietes stehen zum gro3en Teil auf dem Flur-
stuck der Jeverschen StraRe und werden von dieser Planung nicht berihrt.

Eingriffsbilanzierung

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
Zu erwarten, so ist gem. 8§ 18 BNatSchG, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tber den Aus-
gleich zu entscheiden.

Es lag zum Aufstellungsbeschluss im Bestand vor Ort eine weitgehende bauliche Nutzung vor (ca. 6.680
gm). Aufgrund des bisher geltenden Baurechtes B I/2b von 1978 ist eine weitgehende Versiegelung im
Gewerbegebiet mit zweigeschossiger Bebauung auch zuldssig (GRZ 0,8 nach BauNVO 1977, also
ohne Beschrénkung des § 19 Abs. 4 BauNVO 2017). Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
ist bereits die Darstellung einer gemischten Nutzung vorhanden.

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind aber nur insoweit zu beachten, als sie durch neue
Baurechte entstehen, die bisher nicht gegeben waren. Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in
Verbindung mit den Regelungen der Naturschutzgesetzgebung ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft nicht erforderlich, soweit diese Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung (hier
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/25) zulassig waren (gem. § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB).
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Die bisher geltende Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern an der Jeverschen
StralRe wird im parallel aufgestellten Bebauungsplan, soweit im Sondergebiet gelegen, aufgegeben, da
sich der Bestand, nicht als unbedingt erhaltenswert darstellt und er in dieser Lage nur eine geringe
Funktion flr den Naturhaushalt hat. Stattdessen wird im Bebauungsplan eine textliche Festsetzung auf-
genommen, die dazu verpflichtet, im Plangebiet je 8 Stellplatze 1 Baum zu pflanzen. Die Standorte sind
frei wahlbar. Zu erwarten sind etwa 130 Stellplatze, dann sind 16 Baume zu pflanzen.

Durch die vorgesehene Planung werden keine weiteren Baurechte ermdglicht, die zu erheblichen Ein-
griffen z.B. fur das Schutzgut Arten/Biotop oder Boden fiihren kdnnten. Eine Eingriffsbilanzierung ist
daher nicht erforderlich, weitergehende Eingriffe in den Naturhaushalt miissen nicht ausgeglichen wer-
den. Kompensationsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.

B.3.3 Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemall § 44 Abs. 1 Bundeshaturschutzgesetz
(BNatSchG) untersagen konkret schadigende Handlungen fir besonders geschuitzte Tier- und Pflan-
zenarten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der Pla-
nung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung
dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten folgende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande:

e Verbot der Verletzung oder Totung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung oder Zer-
storung ihrer Entwicklungsformen (Nr. 1)

e Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten (Nr. 2)

Erhebliche Stérungen sind anzunehmen, wenn eine Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des der lokalen Population zu beflirchten ist.

e Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
von Tieren (Nr. 3)
Der Schutzbereich umfasst nicht Nahrungs- und Jagdhabitate. Ein Verstol3 liegt nicht vor, so-

weit die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG).

Im Plangebiet fand am 04.05.2022 eine Begehung durch eine Biologin statt, die eine artenschutzrecht-
liche Kurzbewertung erstellt hat. Das langsam flieRende Gewasser wurde als hoch eutroph beschrie-
ben. Amphibien wurden nicht festgestellt. Aufgrund der biologischen Ausstattung war dies auch nicht
zu erwarten. Wegen der unginstigen Wasserverhaltnisse ist auch das Vorkommen von Fischen ausge-
schlossen. Das an das Gewasser angrenzende Gebisch wird von siedlungstypischen Arten besiedelt.
Fur Fledermausarten, die typische Gebaudesiedler sind, kommt der Grabenbereich als Nahrungsraum
in Betracht.

Um artenschutzrechtliche Tatbestdnde zu vermeiden, darf das Gebtisch nur auRerhalb der Brutzeit ent-
fernt werden (Vermeidung Totungsverbot Nr. 1, Storung Nr. 2). Da die 6kologische Funktion im raumli-
chen Zusammenhang (Grabenabschnitte westlich und 8stlich) fur Fledermduse weiterhin erfullt wird,
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sind auch die Verbote nach Nr. 3 nicht beachtlich. Unter Beachtung der 0.g. MalBnahme bei der Entfer-
nung des Gehdlzes stehen der Umsetzung der Planung keine artenschutzrechtlichen Bestimmungen
entgegen.

B.4 Immissionen

Im Plangebiet war bisher in unmittelbarer Umgebung zu Wohnnutzung an der Goethe- und Herderstraf3e
gewerbliche Nutzung zulassig, die im sidlichen Teil beschrankt auf nicht wesentlich stérende Nutzun-
gen war. Zur Zeit liegen die sidlichen Flachen brach, auf denen friher ein Parkplatz fir Einzelhandel
genutzt wurde. Im Norden grenzen an das Plangebiet Gewerbegebiete an, die weniger stérempfindlich
sind. Mit der Festsetzung eines Sondergebietes fiir Lebensmitteleinzelhandel und der nicht iberbauba-
ren Flachen im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 1/25 ist davon auszugehen, dass im Siden
Stellplatze angelegt werden, wahrend die Anlieferung mit ggfs. weiteren Parkplatzen im Norden statt-
findet. Ein direktes Nebeneinander von stérenden Nutzungen (z.B. Stellplatzen) wird sich nicht ergeben,
da die Herderstral3e noch als Abstand zur Wohnnutzung vorhanden ist. Fir die folgende Baugenehmi-
gung ist nachzuweisen, dass es nicht zu Immissionskonflikten mit der benachbarten Nutzung kommt.
Ggfs. sind Einschréankungen in der Anzahl der Stellplétze, besondere Mafinahmen zum baulichen
Schallschutz (z.B. besondere Oberflachenbefestigungen) oder Regelungen zu Anliefer- und Offnungs-
zeiten zu befolgen.

B.5 Infrastruktur

Aufgrund der innerértlichen Lage ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastruktureinrichtun-
gen angebunden. Es sind Anschliisse an die Trinkwasser-, Gas-, Strom- und Telekommunikationsver-
sorgung und Schmutzwasser vorhanden bzw. kdnnen fir die Neubauplanung angepasst werden.

Das Plangebiet ist bereits zum grofRen Teil versiegelt und kann weiterhin bis zu 90% bebaut werden,
insbesondere um die nétigen Flachen fir die Stellplatze zu schaffen. Durch das Biro K&R Ingenieure
wurde im Mai 2022 ein Entwéasserungskonzept erstellt. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser
kann aufgrund der Bodenverhéltnisse und des hoch anstehenden Grundwassers nicht zur Versickerung
gebracht werden, sondern muss gedrosselt in der Menge des natirlichen Abflusses abgeleitet werden.
Die Drosselung soll durch unterirdische Staurdume (Speicherboxen oder Staukandle) im Bereich der
geplanten Stellplatze erfolgen. Der Anschluss an die Vorflut erfolgt an die dann verrohrte Hohenkirche-
ner Leide im Bereich der schon vorhandenen Unterfiihrung an der Herderstralle.

In Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben, das die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ausge-
I6st hat, soll die "Hohenkirchener Leide" verrohrt werden. Es ist geplant, das Gewasser auf eine Ill.
Ordnung zuriickzustufen, so dass die Unterhaltung an die Gemeinde Wangerland Ubergeht und eine
Verrohrung von der Gemeinde veranlasst werden kann.

B.6 Altlasten

Innerhalb des Anderungsbereiches und in der naheren Umgebung sind der Gemeinde Wangerland
keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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C UMWELTBERICHT

C.1 Einleitung

C.1.1 Kurzdarstellung der Planung

Mit dieser Bauleitplanung wird die Ansiedlung von grof3flaichigem Lebensmitteleinzelhandel auf einer
bereits durch Einzelhandel genutzten und fast vollstandig bebauten Flache erméglicht. Beabsichtigt ist
der Abriss der vorhandenen Gebaude mit einem folgenden Neubau an derselben Stelle und Neuanlage
der Parkplatze. Dargestellt wird ein Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel”. Im parallel aufgestellten
Bebauungsplan Nr. 1/25 ist eine Verkaufsflache von 1.850 gm bei einer Grundflachenzahl von 0,6 ge-
plant. Zusatzlich ist z.B. fir die Anlage von Stellplatzen die Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 3

BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von 0,89 ha.

C.1.2 Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung in der Planung

Ziele

Beriucksichtigung bei Planung

BauGB

Menschenwuirdige Umwelt sichern, natirliche Le-
bensgrundlagen schitzen, Erhalt und Entwick-
lung des Orts- und Landschaftsbildes Forderung
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Ver-
ringerung der Inanspruchnahmen von Flache fir
bauliche Nutzung, Vermeidung von Bodenversie-
gelung, Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes, Vermeidung
von Emissionen, Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, Schutz von Kultur und Sach-
gutern

Wiedernutzbarmachung von innerdrtlichen Fl&-
chen

Kompensationsmaflinahmen fur Eingriffe in den
Naturhaushalt nicht erforderlich

BImSchG inkl. Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphére und
der Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Immissionsschutz durch geeignete Mal3hahmen
beim Betrieb des Einzelhandels spéater moglich,
grundsatzliche Vereinbarkeit gegeben

BNatSchG - NAGBNatSchG

Schutz, Pflege, Entwicklung und Wiederherstel-
lung von Natur und Landschaft, Beriicksichtigung
des Artenschutzes; geschiitzte Bereiche

Kompensationsmaflinahmen fur Eingriffe in den
Naturhaushalt sind nicht erforderlich, geschiitzte
Bereiche nicht betroffen

BBodSchG - BBodSchV

Schutz und Wiederherstellung des Bodens in sei-
ner Funktion im Naturhaushalt, Schutz vor schad-
lichen Bodenveranderungen

Nutzung bereits bebauter Flachen

LROP

weiterhin intensive innerdrtliche Nutzung, geeig-
nete FreirAume nicht betroffen
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Pragende Siedlungsstrukturen erhalten, sied-
lungsnahe Freirdaume erhalten und weiterentwi-
ckeln

C.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

C.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschatft,
biologische Vielfalt

C.2.1.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Arten und Biotope

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen fast vollstandig bebauten, intensiv genutzten innerdortli-
chen Bereich. Grinstrukturen sind ohne besondere Qualitat nur in den Randbereichen als Gebiisch
vorhanden, das auch als Lebensraum fir siedlungstolerante Vogel dienen kann. In der Umgebung sind
keine geschutzten Bereiche vorhanden, die zu beriicksichtigen sind. Im Gebiet befindet sich ein offener
Graben ohne besondere natirliche Strukturen.

Boden / Flache

Der Boden ist mit 6.680 gm versiegelt, nur in den schmalen Pflanzstreifen am Rande des Gebietes sind
offene Bdden zu finden.

Wasser

Im Geltungsbereich ist ein offener Graben vorhanden. Der Graben ist hier unter der Jeverschen Stral3e,
der Herderstral3e sowie westlich davon bereits verrohrt, so dass sich hier im Siedlungsgebiet auch keine
hochwertigen Grabenseitenrdume entwickelt haben.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wassergewinnungs- bzw. Wasserschutzgebiet.
Luft/Klima

Das innerértliche Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und hat auch aufgrund seiner geringen
GroRRe keine Bedeutung fur dieses Schutzgut.

Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb des zusammenhangend bebauten Siedlungsgebietes ohne Bezug zur
freien Landschaft. Besondere ortsbildpragende Elemente sind nicht vorhanden.

C.2.1.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Fur keines der naturlichen Schutzguter sind erheblich nachteilige Auswirkungen bei der Umsetzung der
Planung zu befiirchten. Die vorhandenen Gehdlze am Rande des Plangebietes haben keine hohe Wer-
tigkeit und es ist zu erwarten, dass diese Randbereiche von dem Neubau entweder nicht bertihrt werden
oder dass neue begriinte Randbereiche entstehen, da 10 % der Flache nicht bebaut werden dirfen.

Der Graben wird nicht mehr offen gefiihrt und geht in diesem Streckenabschnitt als Lebensraum verlo-
ren. Seine Bedeutung ist wegen des wenig naturnahen Zustandes allerdings gering. Im Wasserhaushalt
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ergeben sich keine Anderungen, da der Graben auch mit der Verrohrung seine Entwésserungsfunktion
erflllt. Der Abschnitt, der verrohrt wird, ist au3erdem relativ kurz.

C.2.1.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs

Es wird ein vorhandener innerértlicher Standort weiter genutzt. Auf den Stellplatzen sind nach den Fest-
setzungen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes B&aume zu pflanzen.

Eingriffsbilanzierung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
so ist nach § 18 Abs. 1 BNatSchG, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden. Hierzu ist eine Eingriffsbilanzierung erforderlich. Ein
Ausgleich ist jedoch nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind hier bereits Baufla-
chendarstellungen fiir eine gemischte Nutzung vorhanden. Im Plangebiet sind aufgrund der Festsetzun-
gen des geltenden Bebauungsplanes Nr. I/1b Baurechte gegeben, die eine Uberbauung im festgesetz-
ten Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 bei zweigeschossiger Bebauung ermdglicht. Die bisher gel-
tende Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern an der Jeverschen Stral3e wird im
parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 1/25 aufgegeben, da sich der Streifen innerhalb des Plange-
bietes nicht als erhaltenswert darstellt und in dieser Lage keine Funktion fir den Naturhaushalt hat. Um
stattdessen eine Begriinung im Plangebiet sicherzustellen, missen Stellplatze bepflanzt werden (je 8
Stellplatze 1 Baum).

Der parallel aufgestellte Bebauungsplan ermdglicht keine weiteren Baurechte, die zu erheblichen Ein-
griffen z.B. fur die natirlichen Schutzguter fuhren kénnten. Eine Eingriffsbilanzierung ist daher nicht
erforderlich, weitergehende Eingriffe in den Naturhaushalt missen nicht ausgeglichen werden. Kom-
pensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

C.2.2 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

C.2.2.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Gewerbelarm

Im Plangebiet ist und waren Einzelhandelsbetriebe mit vorgelagerten Stellplatzen vorhanden. Durch
den Bebauungsplan Nr. I/1b sind die Emissionen im siidlichen Teil des Plangebietes als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet (GEE) begrenzt, da nur Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren zulassig
sind (i.S.v. 8 6 BauNVO). Im ndrdlichen Drittel des Plangebietes sind gem. 8 8 BauNVO nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe zulassig.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich im Norden und Westen (teilweise eingeschrénkte)
Gewerbebetriebe und Mischgebiete. Im Suden grenzt ein Allgemeines Wohngebiet an.
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C.2.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fur ein Vorhaben mit groRflachigem Einzelhandel sind Larmemissionen durch die Nutzung von Stell-
platzen und An- und Abliefervorgange zu erwarten.

C.2.2.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

Im folgenden Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass keine Immissionskonflikte mit der

benachbarten Wohnnutzung hervorgerufen werden. Ggfs. sind Ma3nahmen z.B. zu der Anzahl der

Stellplatze, zur Oberflachenbefestigung oder zu Nutzungs-/Anlieferzeiten zu treffen, um das Einhalten
der Grenzwerte der TA L&arm zu gewahrleisten.

C.2.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachqiter

C.2.3.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Nach Informationen der Gemeinde Wangerland befinden sich im Anderungsbereich keine Bau- oder
Bodendenkméler. In der Umgebung des Anderungsbereiches befinden sich keine Gebaude, die als
Kulturdenkmal einzustufen sind.

C.2.3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Negative Auswirkungen auf Kulturdenkmaler oder andere Sachgutiter sind nicht zu erwarten.

C.2.3.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen auf
Kulturguter und andere Sachgiiter sind nicht erforderlich.

C.2.4 Ubersicht Uiber die voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtrealisierung der Planung kann es folgende Veranderung der derzeitigen Bestandssituation ge-
ben:

- Umnutzung der Bestandsgebaude im Rahmen einer (eingeschrankten) gewerblichen Nutzung

- Weitere Bebauung auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. I/2b

C.2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Es handelt sich um eine Planung fiir eine geeignete Nachnutzung eines bereits durch Einzelhandel und
grof3flachige Versiegelung gepragten Standortes. Andere Planungsmdglichkeiten mit deutlich weniger
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt waren auch bei der Verlagerung an einen anderen Standort
nicht gegeben.
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C.2.6 Wechselwirkungen

Die Umweltauswirkungen einer Planung lassen sich bei einer isolierten Betrachtung jedes einzelnen
Schutzgutes oder Umweltbelanges nicht vollstandig erfassen, da diese Bestandteil eines komplexen
Systems von vielfaltigen wechselseitigen Abhangigkeiten sind. Im Rahmen der Umweltpriifung geht es
nicht darum, die 6kosystemaren Zusammenhange abzubilden. Es geht an dieser Stelle vielmehr darum,
solche Wechselwirkungen zu erkennen und herauszustellen, die fur die Bewertung der Umweltauswir-
kungen aufgrund besonderer Umstande in der Planung zuséatzliche Aspekte darstellen. So kann z.B.
eine Larmschutzwand aus Griinden des Larmschutzes sinnvoll sein, hinsichtlich der Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes demgegeniiber negativ zu bewerten sein.

Aus der vorliegenden Planung ergeben sich keine Wechselwirkungen, die zusatzlich bei der Bewertung
der Umweltauswirkungen zu betrachten waren.

C.2.7 Kumulierung

Eine Kumulierung mit Auswirkung von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlcksichtigen et-
waiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdéglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen ist im vorliegenden Fall nicht gege-
ben.

C.2.8 Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
ser

Die Nutzung im Sondergebiet kann zu tblichen gewerblichen Emissionen und gewerblichen Abfélle und
Abwasser entstehen. Die Gewerbetreibenden haben fiur die sichere Entsorgung ihrer Abfélle und Ab-
wasser zu sorgen, ggfs. sind besondere Schutzmafl3nahmen zu treffen.

Das anfallende Schmutzwasser kann im Trennsystem entsorgt werden.

C.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-

gien

Das Plangebiet ist so konzipiert, dass die Nutzung erneuerbarer Energien moglich ist. Aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten im Siedlungsbereich Wangerlands scheiden die Windenergie oder Biomasse
aus. Eine sudorientierte Installation von Fotovoltaikanlagen und Solarkollektoren ist in dem Gebiet gut
moglich.

Einer weiteren sparsamen und effizienten Nutzung von Energie steht diese Planung nicht entgegen.

C.2.10 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung der Rechtsakten der EU festgelegten
Grenzwerte Uberschritten werden, sind von der Planung nicht betroffen.
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Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Européischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden, zu bertcksichtigen. Im Vor-
dergrund stehen dabei Regelungen, durch die die Erhaltung der Luftqualitat gewéhrleistet werden kann.

Veranderungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitédt werden
aus der Umsetzung der Planung voraussichtlich nicht resultieren. Aus der fur das Plangebiet vorgese-
henen Nutzung ergeben sich fur die Luftqualitdt der angrenzenden Bereiche voraussichtlich keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen.

C.2.11 Beriicksichtigung schwerer Unfallen oder Katastrophen

Die realisierbaren Vorhaben sind nicht anfallig fir schwere Unfélle oder Katastrophen. Insofern sind an
dieser Stelle auch keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu beschreiben. Risiken fur die mensch-
liche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen sind bei der
Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Maf3nahmen zur Verhinderung oder Verminderung, Einzel-
heiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen BekdmpfungsmalRnahmen fir derartige Kri-
senfélle sind ebenfalls nicht erforderlich.

C.3 Zusatzliche Angaben

C.3.1 Beschreibung technischer Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung von Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben haben sich nicht ergeben.

C.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Uberwachung weiterer erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt ist nicht erforderlich, da tiber die
hier beschriebenen Auswirkungen hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt zu erwar-
ten sind.

C.3.3 Zusammenfassung

Mit dieser Bauleitplanung wird die Ansiedlung von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel auf einer
bereits durch Einzelhandel genutzten und fast vollstandig bebauten Flache im Norden der Ortslage von
Hohenkirchen erméglicht. Beabsichtigt ist der Abriss der vorhandenen Gebaude mit einem folgenden
Neubau bei Uberbauung eines Grabens und Neuanlage der Parkplatze. Im Flachennutzungsplan waren
hier bisher gewerbliche Bauflachen dargestellt, durch die Anderung erfolgt eine Darstellung als Sonder-
gebiet ,Lebensmitteleinzelhandel®.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von 0,89 ha.

Aufgrund bestehender Baurechte aus dem Bebauungsplan Nr. I/2b und vorhandener Gebaude mit Park-
platzen sind planungsrechtlich bzw. im Sinne der Eingriffsregelung keine weitergehenden Eingriffe in
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Natur und Landschaft zu erwarten. Der vorhandene Graben hat artenschutzrechtlich nur eine geringe
Bedeutung. Das am Graben vorhandene Gebulsch darf nur au3erhalb der Brutzeit entfernt werden, so
dass eine Beeintrachtigung von Brutvégeln ausgeschlossen werden kann.

Bezuglich des Immissionsschutzes ist in der folgenden Baugenehmigung zu klaren, unter welchen Be-
dingungen und ggfs. mit welchen Malinahmen ein Immissionskonflikt z.B. durch Nutzung der Stellplatze
ausgeschlossen werden kann. Eine mdgliche Betroffenheit besteht hier nur zur Wohnnutzung stidlich
der Herderstral3e, da das Plangebiet sonst von gewerblicher Nutzung umgeben ist.

C.3.4 Referenzliste

Niedersachsische Umweltkarten: Bereitgestellt durch das Niedersachsische Ministerium fur Umwelt,
Energie, Bauen und Klimaschutz auf der Seite: https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Umwelt-
karten/ (Abfrage Januar 2022)

Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland 2017

PLF Planungsbiro Landschaft + Freiraum, Mai 2022: Grabenabschnitt in Hohenkirchen — Herderstral3e,
Artenschutzfachliche Kurzbewertung

K&R Ingenieure, Mai 2022: Gemeinde Wangerland, Bebauungsplan Nr. 1/25 ,Hohenkirchen — Sonder-
gebiet Lebensmittelzentrum® Entwasserungskonzept
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D DATEN

D.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart ha
Sonstiges Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel* 0,89
2 0,89

D.2 Verfahrensvermerke

Die Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung der 123. Anderung
des Flachennutzungsplanes 6ffentlich in der Zeit vom bis ausgelegen.

Wangerland, den ..... ..... .... e —————————————

Burgermeister

Die Begrindung wurde vom Rat der Gemeinde Wangerland zusammen mit der Planzeichnung der 123.
Anderung des Flachennutzungsplanes in der Sitzung am beschlossen.

Wangerland, den ..... ..... oo e ————————

Blrgermeister
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,Hohenkirchen — Sondergebiet Lebensmittelzentrum®

Entwasserungskonzept

1 Anlass

Die Gemeinde Wangerland plant in der Ortslage Hohenkirchen im Bereich zwi-
schen der Jeversche Straf3e (K87) und der Herderstral3e die Ansiedlung eines
Lebensmitteleinzelhandels.

Auf dem Grundstick befindet sich z.Zt. im noérdlichen Bereich ein Diskounter-
markt und im sudlichen Bereich ein weiteres Geschaftsgebaude.

Die K & R Ingenieure wurden mit der Erstellung eines Entwasserungskonzeptes
beauftragt.

2 Vorhandene Entwasserungssituation

Das geplante Bauvorhaben liegt im nordwestlichen Bereich von Hohenkirchen west-
lich der K87 zwischen den Gemeindestraflien ,HerderstraRe”, ,Goethestral3e” und
.Im Gewerbegebiet”.

Auf den 2 Geschéftsgrundstiicken soll zukinftig ein Lebensmitteleinzelhandelsge-
schéaft angesiedelt werden.

Etwa mittig vom Baufeld kreuzt z.Zt. das Verbandsgewasser ,Hohenkirchener Lei-
de“ mit FlieRRrichtung von Osten nach Westen die K87 als Verrohrung und als offe-
nes Gewasser das geplante Baufeld.

Die bisherigen Geschéaftsgrundstiicke entwéassern z.Zt. direkt in das Verbandsge-
wassetr.

Die allgemeine Vorflut verlauft Westlicher Richtung.
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3 Boden- und Grundwasserverhaltnisse
Der Untergrund besteht im Wesentlichen aus Deckschichten aus Klei und Sand.
Das Grundwasser steht in der Region recht oberflachennah an.

Eine Versickerung von Regenwasser in das Grundwasser ist aufgrund der Wasser-
und Bodenverhaltnisse nicht moglich.

4 Schmutzentwasserung

Das Schmutzwasser von dem geplanten Lebensmitteleinzelhandelsgeschéaft kann
im Freispiegelgefalle zu bestehenden Schmutzwasserleitungen in den 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal der Gemeindestrale ,Herderstral3e” entwassern.

5 Verrohrung Verbandsgewasser ,Hohenkirchener Leide”

Gemal} angestrebter Vereinbarung soll das Verbandsgewasser [1.Ordnung zum
Gewasser 111.Ordnung abgestuft werden. Die Unterhaltungspflicht soll auf die Ge-
meinde Wangerland tbergehen.

Die Gemeinde Wangerland wird fur die Sielacht eine Rohrverbindung im Bereich
des geplanten Kreisels Zufahrt zum Baugebiet Wangermeer schaffen und den Gra-
ben nordlich des Baugebietes Wangermeer zum Gewasser [1.Ordnung heraufstu-
fen.

Fur die Gewasserverrohrung ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren bei
der Wasserbehorde, Landkreis Friesland durchzufihren.

Zur Prifung der moglichen Uberbauung des zukiinftigen Gewéassers I11.Ordnung ist
auf dem anliegenden Plan Entwasserungskonzept eine Schnittzeichnung mit Ho-
henangaben dargestellt. Die Herstellung einer Verrohrung des Gewassers mit ei-
nem Rohrquerschnitt DN 1000 ist méglich. Es sollten am Beginn und Ende der ge-
planten Verrohrung Revisionsschéachte angeordnet werden.

6 Regenentwasserung

Das beim geplanten Bauvorhaben anfallende Niederschlagswasser muss zwi-
schengespeichert werden und darf nur mit einer Drosselung auf den landwirtschaft-
lichen Grundabfluss (2,0 I/s*ha) in die Vorflut entwassern.

Gemal einer anliegenden Vorbemessung nach ATV-DWA-A117 ist fur die geplante
Bebauung bei Bertlicksichtigung der 5-jahrigen Regenreiche und dem mittleren Ab-
flussbeiwert von g =i.M. 0,70 ein Stauraumvolumen von ca. 228 m? erforderlich.

Hier im Entwasserungskonzept ist die Anlegung einer unterirdischen Regenrtckhal-
teanlage in Speicherboxen vorgesehen. Die mogliche Anordnung der Speicherbo-
xen ist beispielhaft im anliegenden Plan Entwasserungskonzept dargestellt.

Es ware auch denkbar das notwendige Stauraumvolumen in Stauraumkanalen zu
schaffen.
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7 Zusammenfassung

Fur das geplante Bauvorhaben in Hohenkirchen —Sondergebiet Lebensmittelzent-
rum ist eine Niederschlagsentwésserung mit den zuvor aufgefliihrten Vorgaben zu
realisieren.

Fur die gedrosselte Einleitung von Niederschlagswasser in ein verrohrtes Gewasser
und fur die Verrohrung eines Gewassers ist ein wasserrechtliches Genehmigungs-
verfahren bei der Wasserbehorde, Landkreis Friesland durchzufuhren.

aufgestellt:

K & R Ingenieure
Ofener Stral3e 51
26121 Oldenburg
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Bemessung von Rickhalterdumen
im Naherungsverfahren nach Arbeitsblatt DWA-A 117

K & R Ingenieure
Ofener Straf3e 51
26121 Oldenburg

Auftraggeber:
Gemeinde Wangerland

B-Plan Nr. /25, "Hohenkirchen - Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel”

Rickhalteraum:
Drosselabfluss: Grundstiick 8.900 m2 x 2 l/sxha = 1,8 I/s

Eingabedaten: Vg, = (rpm)- dar) * D *f2* fo* 0,06 mit qg, = (Qurrre + Qurrus - Qroa) / Ay

Einzugsgebietsflache Ac m? 8.900
Abflussbeiwert gem. Tabelle 2 (DWA-A 138) Y, - 0,70
undurchlassige Flache A, m? 6.230
vorgelagertes Volumen RUB VR m?

vorgegebener Drosselabfluss RUB QurrUB I/s
Trockenwetterabfluss Q4 I/s

Drosselabfluss Qur I/s 1,8
Drosselabflussspende bezogen auf A, Oar I/(s ha) 29
gewahlte Lange der Sohlflache (Rechteckbecken) Ls m

gewabhlte Breite der Sohlflache (Rechteckbecken) b m

gewahlte max. Einstauhéhe (Rechteckbecken) z m

gewahlte Boschungsneigung (Rechteckbecken) I:m -

gewahlte Regenhaufigkeit n 1/Jahr 0,2
Zuschlagsfaktor f, - 1,20
Flie3zeit zur Berechnung des Abminderungsfaktors t min
Abminderungsfaktor fa -

Ergebnisse:

mafigebende Dauer des Bemessungsregens |D min 540
maf3gebende Regenspende Mon I/(s*ha) 12,3
erfordl. spezifisches Speichervolumen Verf.su m3ha 366
erforderliches Speichervolumen Vet m? 228
vorhandenes Speichervolumen \% m®

Beckenlange an Béschungsoberkante L, m

Beckenbreite an Béschungsoberkante b, m

Entleerungszeit te h

Bemerkungen:

Bemessungsprogramm ATV-A138.XLS © 2016 - Institut furr technisch-wissenschaftliche Hydrologie GmbH
Engelbosteler Damm 22, 30167 Hannover, Tel.: 0511-97193-0, Fax: 0511-97193-77, www.itwh.de
Lizenznummer: ATV-0803-1062

Hohenkirchen Edeka.xls 10.05.2022 Seite 1



K & R Ingenieure
Ofener Straf3e 51
26121 Oldenburg

Auftraggeber:
Gemeinde Wangerland

Rickhalteraum:

ortliche Regendaten:

Drosselabfluss: Grundstiick 8.900 m2 x 2 l/sxha = 1,8 I/s

Filldauer RUB:

Bemessung von Rickhalterdumen
im Naherungsverfahren nach Arbeitsblatt DWA-A 117

B-Plan Nr. /25, "Hohenkirchen - Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel”

Berechnung:

Dauer des Bemessungsregens D [min]

D [min] rom [l/(s*ha)] Drgy [min] Vsu [m3/ha]
30 109,4 0,0 230,1
45 85,2 0,0 266,7
60 70,8 0,0 293,4
90 51,3 0,0 313,7
120 40,7 0,0 326,7
180 29,4 0,0 343,6
240 23,4 0,0 354,4
360 17,0 0,0 365,8
540 12,3 0,0 365,9
720 9,8 0,0 358,3
Rickhalteraum
400
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c 350 %%’ﬁ w:! ,
2 TP
5 300 2934
> o f 266,7
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o — 200
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v 5
5> 150
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Bemessungsprogramm ATV-A138.XLS © 2016 - Institut furr technisch-wissenschaftliche Hydrologie GmbH
Engelbosteler Damm 22, 30167 Hannover, Tel.: 0511-97193-0, Fax: 0511-97193-77, www.itwh.de
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KOSTRA-DWD 2010R

Nach den Vorgaben des Deutschen Wetterdienstes - Hydrometeorologie -

Niederschlagshohen nach
KOSTRA-DWD 2010R

Rasterfeld : Spalte 19, Zeile 20
Ortsname : Wangerland (NI)
Bemerkung :

Zeitspanne : Januar - Dezember

Berechnungsmethode : Ausgleich nach DWA-A 531

N~

Dauerstufe Niederschlagshéhen hN [mm] je Wiederkehrintervall T [a]
1a 2a 3a 5a 10a 20 a 30a 50 a
5 min 44 57 6,4 74 8,7 10,0 10,8 1,7
10 min 7.1 8,9 10,0 11,4 13,2 15,1 16,2 17,5
15 min 9,0 11,3 12,6 14,2 16,5 18,8 20,1 21,7
20 min 10,4 13,0 14,5 16,4 19,0 21,7 23,2 25,1
30 min 12,3 15,5 17,3 19,7 22,9 26,1 27,9 30,3
45 min 14,0 17,9 20,2 23,0 27,0 30,9 33,2 36,0
60 min 15,0 19,5 22,2 255 30,0 34,5 37,2 40,5
90 min 16,5 21,3 24,1 27,7 32,4 37,2 40,0 43,6
2h 17,7 22,7 25,6 29,3 34,3 39,3 42,2 45,9
3h 19,5 24,8 27,9 31,8 371 424 45,6 49,5
4h 20,9 26,4 29,7 33,7 39,3 44,8 48,1 52,2
6h 23,0 28,9 32,3 36,7 425 48,4 51,9 56,2
9h 25,3 31,6 35,2 39,8 46,1 52,3 56,0 60,6
12h 27,1 33,6 37,5 42,3 48,8 55,3 59,1 63,9
18h 29,9 36,8 40,9 46,0 52,9 59,8 63,9 69,0
24h 32,0 39,2 43,5 48,8 56,0 63,2 67,5 72,8
48 h 39,7 49,5 55,2 62,4 72,2 82,0 87,7 94,9
72h 45,0 56,3 62,9 71,2 82,5 93,8 100,4 108,7
Legende
T Wiederkehrintervall, Jahrlichkeit in [a]: mittlere Zeitspanne, in der ein Ereignis einen Wert einmal erreicht
oder Uberschreitet
D Dauerstufe in [min, h]: definierte Niederschlagsdauer einschlie8lich Unterbrechungen
hN Niederschlagshohe in [mm]

Fir die Berechnung wurden folgende Grundwerte verwendet:

Niederschlagshéhen hN [mm] je Dauerstufe

Wiederkehrintervall Klassenwerte
15 min 60 min 24 h 72 h
; Faktor [-] 1,00 1,00 1,00 1,00
a
[mm] 9,00 15,00 32,00 45,00
Faktor [-] 1,00 1,00 1,00 1,00
100 a

[mm] 24,00 45,00 80,00 120,00

Wenn die angegebenen Werte fur Planungszwecke herangezogen werden, sollte fir rN(D;T) bzw. hN(D;T)
in Abhangigkeit vom Wiederkehrintervall

beitas<T<5a ein Toleranzbetrag von £10 %,
beiS5a<T<50a ein Toleranzbetrag von +15 %,
bei50a<T<100a ein Toleranzbetrag von +20 %

Berlicksichtigung finden.

l:lwh KOSTRA-DWD 2010R 3.2.3 - Copyright © itwh GmbH 2020 - Engelbosteler Damm 22 - D-30167 Hannover - www.itwh.de

100 a
13,0
19,4
24,0
27,7
33,5
39,9
45,0
48,4
50,9
54,8
57,7
62,1
66,8
70,4
75,9
80,0
104,7
120,0



KOSTRA-DWD 2010R

Nach den Vorgaben des Deutschen Wetterdienstes - Hydrometeorologie -

Niederschlagsspenden nach
KOSTRA-DWD 2010R

Rasterfeld : Spalte 19, Zeile 20
Ortsname : Wangerland (NI)
Bemerkung :

Zeitspanne : Januar - Dezember

Berechnungsmethode : Ausgleich nach DWA-A 531

Dauerstufe Niederschlagspenden rN [l/(s-ha)] je Wiederkehrintervall T [a]
1a 2a 3a 5a 10a 20 a 30a 50 a
5 min 146,7 190,0 213,3 246,7 290,0 333,3 360,0 390,0
10 min 118,3 148,3 166,7 190,0 220,0 251,7 270,0 291,7
15 min 100,0 125,6 140,0 157,8 183,3 208,9 223,3 2411
20 min 86,7 108,3 120,8 136,7 158,3 180,8 193,3 209,2
30 min 68,3 86,1 96,1 109,4 127,2 145,0 155,0 168,3
45 min 51,9 66,3 74,8 85,2 100,0 114,4 123,0 133,3
60 min 41,7 54,2 61,7 70,8 83,3 95,8 103,3 112,5
90 min 30,6 39,4 44,6 51,3 60,0 68,9 74,1 80,7
2h 24,6 31,5 35,6 40,7 47,6 54,6 58,6 63,8
3h 18,1 23,0 25,8 29,4 34,4 39,3 42,2 45,8
4h 14,5 18,3 20,6 234 27,3 31,1 334 36,3
6h 10,6 13,4 15,0 17,0 19,7 22,4 24,0 26,0
9h 7.8 9,8 10,9 12,3 14,2 16,1 17,3 18,7
12h 6,3 7.8 8,7 9,8 11,3 12,8 13,7 14,8
18h 4,6 57 6,3 7,1 8,2 9,2 9,9 10,6
24h 37 45 5,0 5,6 6,5 7.3 7,8 8,4
48 h 2,3 2,9 32 3,6 4,2 47 5,1 55
72h 1,7 2,2 24 2,7 32 3,6 39 4,2
Legende
T Wiederkehrintervall, Jahrlichkeit in [a]: mittlere Zeitspanne, in der ein Ereignis einen Wert einmal erreicht
oder Uberschreitet
D Dauerstufe in [min, h]: definierte Niederschlagsdauer einschlie8lich Unterbrechungen
rN Niederschlagsspende in [l/(s-ha)]

Fir die Berechnung wurden folgende Grundwerte verwendet:

Niederschlagshéhen hN [mm] je Dauerstufe

Wiederkehrintervall Klassenwerte
15 min 60 min 24 h 72 h
; Faktor [-] 1,00 1,00 1,00 1,00
a
[mm] 9,00 15,00 32,00 45,00
Faktor [-] 1,00 1,00 1,00 1,00
100 a

[mm] 24,00 45,00 80,00 120,00

Wenn die angegebenen Werte fur Planungszwecke herangezogen werden, sollte fir rN(D;T) bzw. hN(D;T)
in Abhangigkeit vom Wiederkehrintervall

beitas<T<5a ein Toleranzbetrag von £10 %,
beiS5a<T<50a ein Toleranzbetrag von +15 %,
bei50a<T<100a ein Toleranzbetrag von +20 %

Berlicksichtigung finden.

l:lwh KOSTRA-DWD 2010R 3.2.3 - Copyright © itwh GmbH 2020 - Engelbosteler Damm 22 - D-30167 Hannover - www.itwh.de

100 a
433,3
323,3
266,7
230,8
186,1
147,8
125,0
89,6
70,7
50,7
40,1
28,8
20,6
16,3
1,7
9,3
6,1
4,6
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Endbericht

Im Auftrag der JPG Zwolfte Projektentwicklungs-GmbH & Co. KG
Hamburg, 15.02.2022
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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Grundzentrum Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) lauft im Sommer 2022 der
Mietvertrag von Netto aus. Nunmehr ist es beabsichtigt den Standort fur einen Neubau
eines Edeka-Verbrauchermarkts (Kfm. Scheidemann) zu verwerten. In diesem
Zuge wird die Verkaufsflache am Standort um rd. +1.090 gm auf rd. 1.850 gm VKF aus-
gebaut werden (inkl. 50 gm Backer?). Der Netto-Markt verfiigt derzeit tiber eine Ver-
kaufsflache von rd. 760 gm.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tiber die Aufstellung/Anderung des Bebauungsplans
mit Ausweisung als Sondergebiet fiir den groBflichigen Lebensmitteleinzelhan-
del zu realisieren. PrifungsmafBstab war damit § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr.
8aBauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die Nahversorgung. Bei der Vorhabenbewertung waren insbe-
sondere die (saisonalen) touristischen Nachfrageimpulse innerhalb der Gemeinde
Wangerland zu betrachten (u.a. Herleitung des Streukundenanteils; Verkaufsflachen-
dichte, Flachenleistung). Dartiber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen in Niedersachsen und im Landkreis Friesland (LROP, Regionalplan) so-
wie die Anforderungen der Regionalen Einzelhandelskooperation Ost-Friesland inkl.
der Befunde des bisherigen Moderationsverfahrens zu bertcksichtigen. Da derVorha-
benstandort auBerhalb des Hauptzentrums gelegen ist, eine Standortalternative
indiesem jedoch fehlt, sollte das Vorhaben nachder Ausnahmeregel zum Integra-
tionsgebot dargestellt werden.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung haben wir folgendes Untersuchungskonzept er-
arbeitet:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

1 Es sind lediglich rd. 50 gm als reine Einzelhandelsverkaufsflache anzunehmen, die tbrige Fldche von + 100 gm entfallt auf die Gastro-
nomie.
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B Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);, mit besonderem
Fokus auf das touristische Potenzial in der Tourismusgemeinde Wangerland;

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartografische Darstellung; Wir-
digung von Einkaufsalternativen in Jever und Wittmund;

m Vor-Ort-Erhebung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssi-
tuation im Einzugsgebiet des Vorhabens sowie der heutigen, maBgeblichen Ein-
kaufsalternativen;

B Abschétzung der Umséatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet;

stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen;

® Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets von Netto resp. von Edeka, des
Nachfragepotenzials, des Umsatzes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veran-
derungen durch die Vorhabenrealisierung; hierbei war vor allem das touristische
Umsatzpotenzial herzuleiten und zu bewerten;

B Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zulasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standortla-
gen und Zonen; zusatzlich wurden Aussagen zur Betroffenheit der heutigen Ein-
kaufsalternativen getatigt;

B intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maf den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und 8a
BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB sowie vor dem Hintergrund der 0.g. landes- und re-
gionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Berticksichtigung der zentra-
len Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

® Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskon-
zepts sowie der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland/Moderationsverfah-
ren;

B zusammenfassende Bewertung unter Beriicksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse.
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Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar- und Sekundarerhebungen durchzufuhren:

B Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

B Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens einschlieBlich maBgeblicher heutiger Einkaufsalternativen;

B intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fir das
geplante Vorhaben;

B Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 als mégliches Jahr der vollen Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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2 Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der HerderstraBBe im Ortsteil Hohenkirchen der
Gemeinde Wangerland.

N oA N

% @ \orhabenstandort f
A Discounter

Abbildung 1: Mikrostandort

Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts ist (iber die HerderstraBe eingerichtet. Uber
die StraBe Im Gewerbegebiet sowie die GoethestraBe besteht eine Verbindung zur Je-
verschen StraBBe (K 87), die in Richtung Norden den Ortsteil Schillig anbindet. Sudlich
vom Vorhabenstandort stoRt die K 87 auf die L 809, die in dstlicher Richtung an die
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L 810 nach Horumersiel und Hooksiel flihrt. Die verkehrliche Anbindung tiber den MIV
ist durch die Lage des Vorhabenstandorts am nérdlichen Rand des Siedlungsschwer-
punkts von Hohenkirchen von daher als gut zu bewerten.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber den in fuBlaufiger Entfernung befindlichen
Bushaltepunkt ,Jelliestede/Spielstadt’ (rd. 100 m). Die Haltestelle wird von mehreren
inner- und Uberdrtlichen Linien (211, 212, 225, 227) in regelmaBigen Abstéanden be-
dient. Der Standort ist somit mit dem OPNV sowie aus den angrenzenden Wohngebie-
ten zu FuB und mit dem Rad erreichbar. Die Taktfrequenz entspricht einer tiblichen
Fahrplangestaltung in landlich gepragten Raumen. Rad- und FuBwege am Standort si-
chern zudem die Erreichbarkeit aus den angrenzenden Gebieten.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit bebaut und wird von einem Netto-Lebensmittel-
discounter genutzt. Unmittelbar stidlich schlieBt sich eine leerstehende Einzelhan-
delsimmobilie an (ehemals Schlecker). Auf der 6stlichen Seite der Jeverschen Straf3e
befindet sich das Areal der Nordsee-Spielstadt Wangerland, ein Indoor-Spielplatz fiir
Kinder. Nordlich des Vorhabenstandorts pragen Gewerbebetriebe sowie zwei weitere
Lebensmitteldiscounter (Aldi und Lidl) das Standortumfeld. Das im Westen anschlie-
Bende Standortumfeld wird durch landwirtschaftliche Nutzflachen resp. Griinland ge-

pragt.

Im weiteren Standortumfeld stidlich des Vorhabens bestimmen Wohnnutzungen das
Standortumfeld. Der Standort befindet sich somit in einer siedlungsstrukturell inte-
grierten Lage. Das Vorhaben ist allerdings kein Bestandteil eines zentralen Versor-
gungsbereichs, sondern nach dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Wangerland als bipolare Standortlage (Grundversorgungsstandort) eingestuft,
die funktional die Angebote des Ortskerns Hohenkirchen ergénzt. Das Vorhaben tragt
damit maBgeblich zur Gewahrleistung der verbrauchernahen Versorgung der Einwoh-
ner und Touristen des Ortsteils Hohenkirchen bei.
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Abbildung 2: Vorhabenstandort

Abbildung 3: Zufahrt iiber Jeversche Stra3e
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Abbildung 5: Wohnbebauungim direkten Standortumfeld
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Abbildung 6: Leerstehende Einzelhandelsimmobilie an der GoethestraBe

Vorhabenkonzeption

Gegenstand dervorliegenden Untersuchungist der Neubau eines Edeka-Verbraucher-
markts in der HerderstraBBe in Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland). Der aktuell noch
am Standort betriebene Netto-Markt soll abgerissen werden. Der Netto-Markt verflgt
derzeit Uber eine Verkaufsflache von rd. 760 gm. Damit wird die Verkaufsflache am
Standort um rd. 1.090 gm auf rd. 1.850 gm VKF ausgebaut werden (inkl. 50 gm Ba&-
cker?).

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt auch nach der Umstrukturierung bzw.
Erweiterung in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nah-
versorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente?
des Edeka-Markts wird erfahrungsgemaf bei ca. 10 % (180 gm) liegen.

2 Insgesamt verfligt der Backer tiber 150 gm, davon sind aber erfahrungsgemaB nur 50 gm reine Einzelhandelsverkaufsflache, die
(ibrigen 100 gm entfallen auf den Sitzbereich der Gastronomie.

3 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 684 986 1.670
davon Netto 684 -684 0
davon Edeka 0 1.620 1.620
davon Backer* 0 50 50
aperiodischerBedarf 76 104 180
davon Netto 76 -76 0
davon Edeka 0 180 180
Gesamt 760 1.090 1.850

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers; *reine Einzelhandelsverkaufsflache.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll Giber einen Bebauungsplan realisiert werden und ist damit nach §
11 Abs. 3BauNVO0, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4
BauGB zu beurteilen.

Auch wenn bei einem Umstrukturierungs-/Erweiterungsvorhaben grundséatzlich das
gesamte neue Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung bau-
rechtlich zu prifenist, muss bericksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine
Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Edeka-
Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben pri-
fungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu er-
wartenden Attraktivitatssteigerung des Markts ergibt.* SchlieBlich ist der bestehende
Netto-Markt bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefuiges.

4 Vgl. u.a. Urteile des OVG Munster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Geplant ist der Neubau eines Edeka-Markts inkl. Backshop mit einer
Verkaufsflache von 1.850 gm in der Gemeinde Wangerland, Ortsteil
Hohenkirchen. Der bestehende Netto-Markt mit 760 gm soll daftir
abgerissen werden. Der Standort, der im Bewusstsein der Bevolkerung
als Standort fir die Nahversorgung etabliert ist, ist sowohl fuBlaufig/
mit dem Fahrrad aus den angrenzenden Wohngebieten des Ortsteils
Hohenkirchen als auch motorisiert sehr gut erreichbar. Das Vorhaben
soll tiber die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans mit
Ausweisung als Sondergebiet flir den groBflachigen
Lebensmitteleinzelhandel realisiert werden. Somit war das Vorhaben
nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. Dartiber hinaus waren die
landes- und regionalplanerischen Bestimmungen zu beriicksichtigen.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die Gemeinde Wangerland (Landkreis Friesland) befindet sich rd. 20 km nordwestlich
vom Stadtzentrum Wilhelmshaven und grenzt zugleich an die Stadte Wittmund, Jever
und Schortens an. Sie verfligt tber eine rd. 27 km lange Kistenlinie.

o7 oSy
Wese a(’sch, ‘andkreis

—

Aurich, Landkreis

©TomTom

~ , @ Vorhabenstandort
Dr. Lademann & Partner : ——— ) Bockhorn )
Wissen bewegt. \ A | | Gemeinde Wangerland
= \ l.mg_g,.L-ah‘ m ; - ] * LI % 7=

Abbildung7:Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Wangerland erfolgt v.a. iber die L 808, die
L 812/K 87 und die L 810, welche in westliche Richtung an die B 461 und im sudlichen
Verlauf andie B 210 anbinden. Uber letztere ist auch eine Anbindung an das Autobahn-
netz (A 29) gewahrleistet. In den Ortsteilen Hohenkirchen und Hooksiel befinden sich
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Zentrale Omnibus-Bahnhofe, die die Gemeinde mit den umliegenden Stadten und Ge-
meinden verbinden.

Der Tourismus hat in Wangerland eine wichtige Bedeutung und spiegelt sich u.a. in
Sonntagsoffnungszeiten des Einzelhandels wider. Durch die naturrdumliche Lage di-
rekt an der Nordsee im Nordosten der ostfriesischen Halbinsel und dem vorgelagerten
Watt, welches Teil des UNESCO Weltnaturerbe Nationalpark Niedersachsisches Wat-
tenmeer ist, ist die Gemeinde Wangerland von erheblichem touristischen Interesse.
Von besonderer Bedeutung sind hier das Nordseeheilbad Horumersiel-Schillig, der
Kustenbadeort Hooksiel sowie die Erholungsorte Hohenkirchen und Minsen-Férrien.
Darlber hinaus wird durch die Nachnutzung der Wangerlandkaserne und der Realisie-
rung eines Campingplatzes und Freizeitsees seit einigen Jahren in Hohenkirchen ein
weiteres regionalbedeutsames touristisches Angebot geschaffen. Dies induziert Po-
tenziale fir den értlichen Einzelhandel.

Von Seiten der Regionalplanung ist der Ortsteil Hohenkirchen der Gemeinde Wanger-
land als Grundzentrum ausgewiesen. Als Verflechtungsbereich flr grundzentrale
Funktionen gilt gemaB des LROP Niedersachsen das Gebiet der Einheits- bzw. Samtge-
meinde.

Die nachstgelegenen Orte mit zentraldrtlicher Funktion sind die Grundzentren Esens
(rd. 30 km westlich) und Schortens-Heidmiihle (rd. 16 km siidlich) sowie die Mittelzen-
tren Jever (rd. 12 km stidlich) und Wittmund (rd. 18 km stidwestlich) sowie das Ober-
zentrum Wilhelmshaven (rd. 20 km stidéstlich).

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Wangerland verlief seit 2016 mit einem jahrlichen
Riickgang von -0,2 % leicht negativ. Insgesamt zeigt sich flr die Region ein uneinheit-
liches Bild, insgesamt konnten aber sowohl der Landkreis Friesland als auch Nieder-
sachsen insgesamt um +0,2 % p.a. zulegen.

Insgesamt lebten in Wangerland Anfang 2021

gut 9.140 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Wangerland im Vergleich

+/-16/21 Veréanderung
Gemeinde, Landkreis, Land 5 in% p.a.in%
Wangerland 9.213 9.142 -71 -0,8 -0,2
Esens 7.284 7.310 26 0,4 0,1
Jever 14.020 14.562 542 39 0,8
Wittmund 20.735 20.405 -330 -16 -0,3
Schortens 20.321 20.483 162 0,8 0,2
Wilhelmshaven 75.995 75.189 -806 -11 -0,2
Landkreis Friesland 97.900 98.971 1.071 1,1 0,2
Niedersachsen 7.926.599 8.003.421 76.822 1,0 0,2

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklungin Wangerland kannin Anlehnung an
die Prognose von MB-Research®, unter Berlicksichtigung der tatséchlichen Entwick-
lunginden letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
auch aufgrund diverser Wohnbauvorhaben in den nachsten Jahren deutlich positiv
entwickelnwerden. Im Laufe der nachsten Jahre sind hier nach Angaben der Gemeinde
Wangerland rd. 680 neue Wohneinheiten geplant. Geht man von einer Belegung mit
durchschnittlich 3 Personen aus, errechnet sich daraus allein ein zusatzliches Einwoh-
nerpotenzial von tiber 2.000 Personen. Im Sinne einer Worst-Case-Analyse gehen die
Gutachter aber nur von rd. 1.500 zusatzlichen Einwohnern aus, da ein gewisser Teil
ggf. innerhalb der Gemeinde umzieht oder erst verzdgert umgesetzt werden kann. Im
Jahr 2025 (dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in
Wangerland daher mit einer Bevélkerungszahl zu rechnen von

etwa 10.800 Einwohnern.

Die Gemeinde Wangerland verfligt tiber ein erhebliches touristisches Potenzial. So
wurden im Jahr 2019 (Vorcoronazeitraum) nach Angaben der Wangerland Touristik
GmbH fiir die Gemeinde rd. 2.134.500 Ubernachtungen gezahlt. Dies entspricht ei-
nem umgerechneten Einwohneraquivalent von zuséatzlich rd. 5.850 Personen.
Hinzu kommen noch Tagestouristen. Auch in den nachsten Jahren ist mit einem weite-
ren Wachstum der Tourismuszahlen zu rechnen, da aufgrund der Covid-19-Pandemie
viele den ,Urlaub im eigenen Land“ fir sich wieder entdeckt haben. Zudem sind nach
Angaben der Gemeinde Wangerland v.a. in direkten Standortumfeld weitere touristi-
sche Unterkiinfte geplant®.

5 Vgl. kleinrdumige Bevdlkerungsprognose von MB-Research 2021. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

6 Planungen sind v.a.: Wohnmobilstellplétze, Halbinsel Helmsteder StraBBe, Hausboote, Sondergebiet Fremdenbeherbergung Wanger-
meer Ost. Legt man vorsichtige Auslastungszahlen zugrunde ergibt sich hierdurch ein zuséatzliches Potenzial von + 37.000 Ubernach-
tungen (Einwohnerdquivalent: ca. +100).
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Zusatzlich sei darauf hingewiesen, dass der Tourismus nicht ganzjahrig ausgepragt ist,
sondern deutliche Nachfragespitzen zwischen April bis Oktober zu attestieren sind,
was besondere Anforderungen an den Einzelhandel stellt.

Wangerland verfligt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von
93,2. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Friesland (96,7) sowie zum Landesdurchschnitt fiir Niedersachsen (99,6) unterdurch-
schnittlich aus.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der prospektiv deutlich positiven
Einwohnerentwicklung und des sehr hohen touristischen Potenzials,
welches v.a.im zentralen Ort ausgebaut werden soll, zusatzliche
Impulse fr die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Wangerland. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens bertcksichtigt.

Der Ortsteil Hohenkirchen ist raumordnerisch als Grundzentrum
eingestuft und Ubernimmt damit Versorgungsfunktionen fir die
Gemeinde Wangerland.

7 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Hohenkirchen tGbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus ist
das eigene Filialnetz von Edeka zu berticksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Ver-
brauchermarkten und Lebensmitteldiscountern. In Hohenkirchen dominieren aktuell
neben dem noch bestehenden Netto-Markt, derim Zuge der Vorhabenrealisierung ab-
gerissen werden soll, die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl. Das Angebot mit perio-
dischen Sortimenten ist demnach im Hauptort der Gemeinde derzeit sehr
discountlastig gepragt.

Dartiber hinaus sind in den touristisch Uberformten Ortsteilen Horumersiel und
Hooksiel weitere strukturpragende Wettbewerber zu identifizieren (jeweils Edeka
Scheidemann). Ferner sind in den Mittelzentren Jever und Wittmund weitere dichte
Wettbewerbsstrukturen ersichtlich. In Jever sind nordlich der Innenstadt in Streulage
ebenfalls mehrere Discounter zu finden, in zentraler Lage sind auch hier wieder zwei
Edeka-Markte verortet (der Markt am Bahnhof hat sich gerade neu aufgestellt). Im
Kernstadtgebiet von Wittmund besteht mit einem E-Center der gréBte Edeka-Markt
der Region. Im Wittmunder Ortsteil Carolinensiel ist ein weiterer Edeka Scheidemann-
Markt in raumlicher Nahe zum Vorhabenstandort angesiedelt, welcher derzeit erwei-
tert wird. Ferner ist ein Netto-Lebensmitteldiscounter im Ortsteil Carolinensiel vorhan-
den.

Vor allem das eigene Filialnetz von Edeka bestimmt damit maBgeblich die Ausdehnung
des Einzugsgebiets flir das geplante Vorhaben.
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation im
Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets aus-
wirkt. In erster Linie wird das Einzugsgebiet (identisch zum grundzentralen Kongruenz-
raum) durch das Filialnetz von Edeka als auch durch die naturrdumliche Barriere der
Nordsee und die planerischen Vorgaben des LROP Niedersachsen zu einem gewissen
Mafe begrenzt. Da in Hohenkirchen eine Angebotsliicke (Vollsortiment) geschlossen
wurde, ist jedoch zulasten des Umlands mit gewissen Rickholungseffekten zu rech-
nen. Vom Grundsatz ist dies nicht zu beanstanden (Eigenversorgungsauftrag). Eine
gréBere Ausdehnung des Einzugsgebiets ist nicht zu erwarten, zumal Edeka eine sehr
engmaschige Marktabdeckung hat (neu aufgestellt in Jever, zentrale Lage und WTM-
Carolinensiel, groBes E-Center in Wittmund).
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Nahbereich neben den zentralen
Ortsteil Hohenkirchen tiber die éstlichen Ortsteile Neugarmssiel, Altgarmssiel, Frie-
derikensiel, Middoge, Oldorf, Tettens und Wiarden (Zone 1). Das restliche Einzugsge-
biet besteht aus den tibrigen Ortsteilen der Gemeinde Wangerland (Forrien, Haddien,
Hooksiel, Horum, Horumersiel, Minsen, Schillig, Waddewarden und Wiefels; Zone 2).

: a3
5 :
v

Wittmund, St_adt =

v

@ Vorhabenstandort

[ Zone 1
[ zone 2

-~

Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens

Zusétzlich ist das touristische Ubernachtungsaufkommen i.S.v. Einwohneraquivalen-
ten zu beachten. Aus Vorsichtsgriinden wird demgegentlber auf den Einbezug weiterer


https://de.wikipedia.org/wiki/Neugarmssiel
https://de.wikipedia.org/wiki/Altgarmssiel
https://de.wikipedia.org/wiki/Friederikensiel
https://de.wikipedia.org/wiki/Friederikensiel
https://de.wikipedia.org/wiki/Middoge
https://de.wikipedia.org/wiki/Oldorf_(Wangerland)
https://de.wikipedia.org/wiki/Tettens
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiarden

18

4.4

Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

- rdumlich nicht abbildbarer - Streuumsétze i.F. verzichtet (z.B. Tagesbesucher, die in
der Saison die Sonntagsoffnungszeiten nutzen).

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 15.000 Perso-
nend, Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
steigenden Einwohnerpotenzialin 2025 ausgegangen werden von insgesamt

knapp 16.700 Einwohnern®.

Einzugsgebiet des Umstrukturierungsvorhabens in Wangerland

Bereich 2021 2025
Zone 1inkl. Tourismuspotenzial 4.085 5.717
Zone 2 inkl. Tourismuspotenzial 10.904 10.955
Einzugsgebiet 14.990 16.672

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr.Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens (inkl. Ubernachtungsgiste)

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohner- und Ubernachtungszahlen und der Kaufkraft' im
Einzugsgebiet sowie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das
Nachfragepotenzial! flir die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 93,5 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2025 ist angesichts der
prognostizierten Bevélkerungszuwachse (v.a. in Zone 1) von einer Erhéhung des
Nachfragepotenzials auszugehen auf

rd.103,9 Mio. € (+10,5 Mio. €).

Davon entfallen rd. 56,2 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

8 Hier wurde das auf Basis der LROP-Arbeitshilfe berechnete Einwohneraquivalent von 5.850 Personen (Zone 1: 352; Zone 2: 5.496)
durch Ubernachtungsgéste bereits einberechnet.

& Auch wenn davon auszugehen ist, dass die Tourismuszahlen in Wangerland (und dabei in Zone 1) auch in den nachsten Jahren weiter
steigen werden, ist hierim Sinne eines Worst-Case-Ansatzes von konstanten Tourismuszahlen ausgegangen worden.
10

11

Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021.

Auch hier wurde das Einwohneraquivalent durch Ubernachtungsgaste bereits mit beriicksichtigt.

12 Fir den Tourismus wurde aus Vorsichtsgriinden von identischen Kaufkraftkennziffern wie fiir die Wangerlander Bevélkerung ausge-

gangen, wenngleich damit zu rechnen ist, dass diese tendenziell (iber eine etwas héhere Kaufkraft verfiigen (Durchschnitt Deutsch-
land =100).
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2025 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 19,3 36,9 56,2
Aperiodischer Bedarf* 16,4 31,4 47,8
Gesamt 35,6 68,3 103,9

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Vorhaben ist aufgrund der derzeitigen discountlastigen
Pragung im Standortumfeld und des beachtlichen touristischen
Potenzials von einer moderaten Wettbewerbsintensitat im Raum
auszugehen, was sich begtlinstigend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabensim Jahr 2025 etwa 16.700 Personen inkl.
Ubernachtungsgasten. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 104 Mio. €
ansteigen, davonrd. 56 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Januar 2022 durch Dr.Lademann & Partner eine vollstéandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet®® des Vor-
habens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache von

rd.7.560 gm

vorgehalten (ohne aperiodische Randsortimente). Der Schwerpunkt davon entféllt je-
weils auf die Streulagen4, in denen der strukturpragende Lebensmitteleinzelhandel
angesiedelt ist (Zone 1:rd. 2.460 gm; Zone 2:rd. 4.130 gm).

13 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst die gesamte Ge-
meinde Wangerland.

14 Im Einzelhandelskonzept werden die Lebensmittelmarkte auBerhalb der Zentren als Bipolare Erganzungsbereiche fiir die Zentren
eingestuft. Im Folgenden erfolgt jedoch die vereinfachende Betrachtung als Streulage (sonstige Lage).
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe Verkaufsfliche ingm

ZVB Hohenkirchen 4 295
Streulage 4 2.460
Zonel 8 2.755
Z\V/B Hooksiel 3 90
ZVB Horumersiel 4 595
Streulage 14 4125
Zone 2 21 4.810
Einzugsgebiet gesamt 29 7.565

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsim Einzugsgebiet

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt inkl. des Einwohneraquivalents
durch Ubernachtungsgaste rd. 500 gm/1.000 Einwohner und liegt damit leicht unter
dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 560 gm VKF/1.000 Einwohner). Dies deutet
aktuell auf noch moderate bestehende Flachenpotenziale hin, die mittelfristig zudem
weiter steigen werden (aufgrund des prognostizierten Anstiegs der Einwohnerzahlen
in Hohenkirchen).

Den drei bevolkerungsstarksten Ortsteilen von Wangerland (Hohenkirchen, Horumer-
siel-Schillig und Hooksiel) ist im RROP eine besondere touristische Funktion zugewie-
sen. Hierbei ist zu beachten, dass es sich vor allem bei den Kustenortsteilen um
Bereiche handelt, die saisonal einer erheblich schwankenden touristischen Nachfrage
unterliegen. Fir den grundzentralen Ortsteil wird es vorrangig darum gehen, die dis-
countorientierte Angebotsstruktur durch weitere Sortimente zu erweitern (Vollsorti-
ment inkl. Drogeriewaren). Zudem ist mit der grundzentralen Funktionszuweisung von
Hohenkirchen die (regionalplanerisch erwtinschte) gemeindeweite Versorgungsbe-
deutung des Ortsteils zu beachten.

Nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die raumliche Lage der struktur-
pragenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getréanke-
markte und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des
Vorhabens.
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Die flachengroBten Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet sind neben dem noch be-
stehenden Netto-Discounter:

Discounter Lidl, Heinrich-Steinberg-StraBe, Hohenkirchen (Streulage Zone 1)

Discounter Aldi, Heinrich-Steinberg-Stra3e, Hohenkirchen (Streulage Zone 1)

[
[
B Edeka-Dorfmarkt-Supermarkt, Pommernweg, ZVB Horumersiel (Zone 2)
B Verbrauchermarkt Edeka, Andelweg, Horumersiel (Streulage Zone 2)

[

Verbrauchermarkt Edeka, Baderstral3e, Hooksiel (Streulage Zone 2)
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Abbildung11:Lidl-Discounter an der Heinrich-Steinberg-StraBe/Jeversche Stra3e

Abbildung 12: Aldi-Markt in der Heinrich-Steinberg-StraBe/Jeversche StraBBe
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Abbildung13:ZVB Horumersiel

Abbildung 14: Edeka-Marktin Hooksiel
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Abbildung 15: Edeka-Marktin Horumersiel

5.1.2 Umsatzstruktur

Die Umsétze flr den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 38,2 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Betriebe in den Streu-
lagen, da hier bis auf den kleinflachigen Dorfmarkt-Supermarkt im ZVB Horumersiel
alle flachengroBten Betriebe verortet sind (Zone 1: 15,5 Mio. €; Zone 2: 22,8 Mio. €).
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Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflicheingm UmsatzinMio.€

ZVB Hohenkirchen 295 1,4
Streulage 2.460 14,1
Zonel 2.755 15,5
ZVB Hooksiel 90 09
ZVB Horumersiel 595 2,5
Streulage 4.125 19,4
Zone 2 4.810 22,8
Einzugsgebiet gesamt 7.565 38,2

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.000 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern getrieben.

Daraus resultiert eine (nahversorgungsrelevante) Einzelhandelszentralitat von rd.
123 % flr das Einzugsgebiet, die auf Kaufkraftzuflisse hindeutet. Dies ist aber mit Blick
auf den Tourismus zu relativieren. Bezieht man den Ubernachtungstourismus mit ein,
betragt der Wert rd. 76 % (tourismusbereinigte Zentralitat). Hier ist also davon aus-
zugehen, dass derzeit Kaufkraft abflie3t, zum einen Richtung Jever, aber auch in die
tbrigen umliegenden zentralen Orte (Wilhelmshaven, Wittmund), da der tagliche Ein-
kauf haufig auf dem Arbeitsweg erledigt wird, oder die Touristen nicht immer vor Ort
einkaufen, zumal derzeit in Hohenkirchen ein Verbrauchermarkt mit entsprechender
Frischekompetenz fehlt.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt
knapp 7.600 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd.
38 Mio. € Umsatz generiert. Eine moderate Verkaufsflachendichte im
Einzugsgebiet sowie die unterdurchschnittliche Zentralitat deuten
darauf hin, dass noch Flachenpotenziale bestehen, um derzeit
abflieBende Nachfrage zuriickzuholen. Dies gilt insbesondere bei
Einbezug der Planungen im Grundzentrum Hohenkirchen (Wohnraum,
touristische Unterkiinfte [Selbstversorger]).
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chenimUntersuchungsraum

ZVBHohenkirchen, Gemeinde Wangerland

Der abgegrenzte Ortskern von Hohenkirchen erstreckt sich tber 550 m entlang der
BismarckstraBe sowie tiber 400 m entlang der Jeverschen Straf3e im Westen. Am nord-
lichen Ende liegt der Ubergang zum Grundversorgungsstandort Jeversche StraBe (Vor-
habenstandort) sowie zum ,Dorf Wangerland®“. Der Hohenkirchener Ortskern wird
durch eine heterogene Bauweise - in Form von groBtenteils alleinstehenden Gebduden
- gepragt. Somit entsteht kein einheitliches und zusammenhangendes Bild. Die stad-
tebauliche Qualitat des Ortskerns ist als verbesserungswiirdig einzustufen und bietet
eine eher geringe Aufenthaltsqualitat fur die Bevolkerung sowie Touristen.

Ein Sortimentsschwerpunkt ist im Ortskern von Hohenkirchen nicht auszumachen.
Auch nicht-zentrenrelevante Sortimente werden in einem gréBeren Umfang angebo-
ten. Im Hohenkirchener Ortskern handelt es sich um Uberwiegend kleinteilige Struktu-
ren. Erganzt wird das Angebot durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Im
Vergleich zu den anderen beiden Ortskernen von Hooksiel und Horumersiel ist der
Ortskern von Hohenkirchen v.a. auf den Bedarf der Einwohner der Flachengemeinde
Wangerland insgesamt ausgerichtet. Im Ortskern befinden sich mit dem Rathaus der
Verwaltungssitz der Gemeinde Wangerland sowie angrenzend weitere 6ffentliche Nut-
zungen (Schulen, Sportplatz). Dartber hinaus ist auf die Bedeutung des Hohenkirche-
ner Ortskerns als Wohnstandort hinzuweisen.

Offensichtliche Flachenpotenziale zur alternativen Ansiedlung eines groBfldchi-
gen Verbrauchermarkts sind nicht vorzufinden und werden nach Aussage der Ge-
meinde Wangerland auch in naher Zukunft nicht zur Verfiigung stehen.
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Abbildung 16: Ortskern Hohenkirchen

Abbildung 17: BismarckstraB3e in Ortskern Hohenkirchen
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Der zentrale Versorgungsbereich ist hinsichtlich seines multifunktionalen Profils als
stabil zu bewerten und wird in Funktionsergdnzung durch den Ergdnzungsstandort
zur Grundversorgung (Vorhabenstandort) in einer bipolaren Zentren- und Stand-
ortstruktur der zugewiesenen grundzentralen Versorgungsfunktion weitgehend

gerecht.

ZVBHooksiel, Gemeinde Wangerland

Der Ortskern von Hooksiel befindet sich rd. 10 km vom Vorhabenstandort entfernt am
sudostlichen Rand des Gemeindegebiets. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt
sich auf rd. 400 m entlang der Langen Stral3e und beinhaltet zusatzlich einen Teilbe-
reich der FriesenstraBBe im noérdlichen Bereich. Im weiteren noérdlichen Verlauf der
Lange StraBe liegt der Ubergang zum funktionalen Nahversorgungsstandort Bader-
straBBe. Der Ortskern Hooksiel wird gepragt durch Gebaude im typischen friesischen
Baustil in offener Bauweise. Der StraBenquerschnitt und die kleinteilige Bebauung ent-
lang der FuBgangerzone Lange StraBBe befinden sich in einem sehr guten Zustand. Die
stadtebauliche Qualitat des Ortskerns ist damit insgesamt als hoch einzustufen und
bietet vor allem den Touristen eine hohe Aufenthaltsqualitat. Der Sortimentsschwer-
punkt des Ortskerns von Hooksiel liegt im zentrenrelevanten Bedarf. Erganzt wird die-
ses durch eine Vielzahl von Dienstleistungen und gastronomischen Betrieben. Das
Einzelhandelsangebot im Hooksieler Ortskern ist eindeutig tourismusorientiert und
spezialisiert. Das Angebot an Waren des taglichen Bedarfs ist gering ausgepragt und
beschrankt sich auf Kleinflachen.
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Der zentrale Versorgungsbereich ist hinsichtlich seines multifunktionalen und auf den
Tourismus ausgerichteten Profils als stabil zu bewerten und wird im Zusammenspiel

mit dem funktionalen Ergdnzungsstandort zur Nahversorgung seiner touristi-
schen Versorgungsfunktion fir den Nordseekiistenbadeort Hooksiel gerecht.

ZVBHorumersiel, Gemeinde Wangerland

Der Ortskern von Horumersiel befindet sich rd. 9 km vom Vorhabenstandort entfernt
am norddstlichen Rand des Gemeindegebiets und grenzt an die Nordsee. Der zentrale
Versorgungsbereich erstreckt sich tiber 300 m entlang der GoldstraBe und beinhaltet
zusatzlich einen Teilbereich des Pommernwegs. Im weiteren westlichen Verlauf der
GoldstraBe liegt der Ubergang zum funktionalen Nahversorgungsstandort Stértebeker
StraBe/Andelweg. Der Ortskern wird gepréagt durch Gebaude im typischen friesischen
Baustil in offener Bauweise. Der StraBBenquerschnitt und die kleinteilige Bebauung ent-
lang der GoldstraBe und des Pommernwegs befinden sichin einem sehr guten Zustand.
Die stadtebauliche Qualitat des Ortskerns ist als hoch einzustufen und bietet vor allem
den Touristen eine hohe Aufenthaltsqualitat. Das Schwerpunktangebot des Ortskerns
liegt im zentrenrelevanten Bedarf und ist eindeutig tourismusorientiert und speziali-
siert. Das Angebot an Waren des taglichen Bedarfs beschrankt sich mit Ausnahme des
Dorfmarkt-Supermarkts (<600 gm VKF) auf Kleinflachen. Erganzt wird der Einzelhan-
del durch Dienstleistungen, Nutzungen im gastronomischen Bereich sowie des Gast-
gewerbes. Des Weiteren ist der Ortskern durch Wohnnutzungen gepréagt.
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Der zentrale Versorgungsbereich ist hinsichtlich seines multifunktionalen Profils als
stabil zu bewerten und wird seiner touristischen Versorgungsfunktion fiir das Nord-

seeheilbad und Kurort Horumersiel-Schillig gerecht.

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage der nachstgelegenen Einkaufsalterna-
tiven

ZVB Carolinensiel, Stadt Wittmund (auBerhalb des Einzugsge-
biets)

Das ,Ortsteilzentrum Carolinensiel stellt eine weitere Standortlage des Einzelhan-
dels unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens dar. Diese befindet sich
inrd.11 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Das Zentrum erstreckt sich entlang des
Kreuzungsbereichs der Wittmunder StraBe mit der KirchstraBe sowie der Bahnhof-
straBBe. In diesem Bereich ist eine Reihe von Gberwiegend kleinteilig strukturierten Ein-
zelhandelsnutzungen vorhanden, welche nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente fihren. Dieses Angebot wird von einer Reihe von Dienstleistungsnutzungen
und gastronomischen Nutzungen erganzt. Das Angebot ist v.a. auf den touristischen
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Bedarf ausgerichtet. Mit dem Netto-Lebensmitteldiscounter sowie zwei Edeka-Mark-
ten des Kaufmanns Scheidemann existieren drei Magnetbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Schwerpunkt.

Das Ortsteilzentrum von Carolinensiel verfligt nach Erweiterung des Edeka-Markts
Uber eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenausstattung von insgesamt rd.
2.100gm(rd. 9,6 Mio. € Umsatz). Das Zentrumiist als stabil zu bewerten und wird seiner
Versorgungsfunktion fur den Ortsteil vollstandig gerecht. Zudem kann der Ortsteil von
seiner Lagegunst profitieren (faktische Mitversorgung der vorgelagerten Inseln).

Sonstige Einkaufsalternativen: Das Mittelzentrum Wittmund verfligt dartiber hinaus
v.a. in der Kernstadt Uber ein vielfaltiges Angebot im Lebensmitteleinzelhandel. Vor
diesem Hintergrund wird das Edeka-Vorhaben in Hohenkirchen nicht die Einwohner
aus Wittmund ansprechen. Aktuell ist allerdings von gewissen Kundenanteilen aus der
Gemeinde Wangerland im Wittmunder Einzelhandel zu verzeichnen. Aufgrund der
raumlichen Néhe und der Typahnlichkeit ist v.a. der am 6stlichen Stadtrand verortete
E-Center-Verbrauchermarkt zu benennen. Auch dieser wird aktuell von gewissen Zu-
fliissen aus Wangerland profitieren konnen. Das Edeka-Vorhaben wird diesen Teil ein
Stuck weit reduzieren und - dem Versorgungsauftrag von Hohenkirchen entsprechend
- in das Grundzentrum umlenken. Dieser Effekt wird im Folgenden mit bei der Bewer-
tung des Vorhabens bericksichtigt.

Jever

Das ,Innenstadtzentrum’von Jever stellt eine wichtige Standortlage des Einzelhan-
dels unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens dar. Diese befindet sich
in rd. 12 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Der zentrale Versorgungsbereich be-
inhaltet den Verlauf der GroBen Wasserpfortstra3e, Am Kirchplatz, GroBe BurgstraBBe
sowie ¢stlich davon den Bereich um die Schlachtstra3e, Neue Stra3e bis zum Alten
Markt.

Die Innenstadt von Jever ist durch eine Vielzahl von Einzelhandelsnutzungen - sowohl
Filialisten als auch inhabergeflihrt - sowie erganzende Dienstleistungen und gastrono-
mische Nutzungen gepragt. Als weitere frequenzerzeugende Nutzung befindet sich
das Rathaus der Stadtim Zentrum. Als strukturpragende Anbieter und gleichzeitigauch
Magnetbetriebe des Innenstadtzentrums mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
fungieren ein Edeka-Supermarkt und ein Rossmann-Drogeriefachmarkt.

Der zentrale Versorgungsbereich weist insgesamt ein breites Angebot an nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Angeboten auf. Das Zentrum wird seiner Versorgungs-
funktion eines Mittelzentrums gerecht und ist als stabil zu bewerten.

Sonstige Einkaufsalternativen: Die Stadt Jever verfligt dartiber hinaus mit einem neu
aufgestellten Edeka Markt am Bahnhof (es sind am Standort weitere MaBnahmen zur
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Attraktivierung geplant) und einem dezentralen, sogstarken Famila-SB-Warenhaus
(und weiteren Fachmarkten) sowie den Discountern Aldi und Lidl Gber ein vielfaltiges
Angebot auch im Lebensmitteleinzelhandel. Vor diesem Hintergrund wird das Edeka-
Vorhaben in Hohenkirchen nicht die Einwohner aus Jever ansprechen. Aktuell ist aller-
dings von gewissen Kundenanteilen aus der Gemeinde Wangerland im Jeveraner Ein-
zelhandel auszugehen. Das Edeka-Vorhaben wird diesen Teil ein Stlick weit reduzieren
und - dem Versorgungsauftrag von Hohenkirchen entsprechend - in das Grundzent-
rum umlenken. Dieser Effekt wird im Folgenden mit bei der Bewertung des Vorhabens
beriicksichtigt.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung bzw. Umstrukturierung zu einer signifi-
kanten Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Viel-
mehr ist eine Erhdhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden
Einzugsgebiet zu erwarten. Dabei kann unterstellt werden, dass der Netto-Markt der-
zeit Uber eine unterdurchschnittliche Ausstrahlung in die Gbrigen Ortsteile besitzt (so
strahlen Aldi und Lidl im Standortumfeld dorthin starker aus). Zukiinftig wiirde der ge-
plante Edeka-Markt zwar der groBte Anbieter in der Gemeinde sein, allerdings ist bei
der Ausstrahlkraft dem gegeniber zu stellen, dass in Hooksiel und Horumersiel jeweils
weitere Edeka-Markte des Kaufmanns Scheidemann verortet sind, so dass auch hier
die Marktdurchdringung begrenzt sein wird. Vor diesem Hintergrund ergibt sich keine
nennenswerte Anderung hinsichtlich der Umsatzherkunft zwischen den Einzugs-
gebietszonen resp. hinsichtlich des Streukundenanteils (prozentual).

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlcksichtigt.

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 8 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird dabei
aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 20 %, in der Zone 2 sind etwa 9 %
Zu erwarten.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,3 36,9 56,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,8 34 7,2
Marktanteile 20% 9% 13%
Marktpotenzial (Mio. €) 16,4 314 47,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,3 0,6
Marktanteile 2% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 35,6 68,3 1039
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 41 37 7.9
Marktanteile 12% 5% 8%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve'® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdt vonrd. 4.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 8,3 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 7,6 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix , e
ingm produktivitat
periodischer Bedarf 1.670 4,600 7,6
davon Edeka 1.620 4.500 73
davon Backer 50 6.500 0,3
aperiodischer Bedarf 180 3.800 0,7
Gesamt 1.850 4.500 8,3

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens

15 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Durchrei-
sende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben).



36

Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Umstrukturierung bzw. Erweiterung eines
bereits am Standort ansassigen Betriebs. Der bestehende Netto-Markt hat mit sei-
nen aktuellen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell
belduft sich der Marktanteil des Netto-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 3 %
bzw. 6% im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Netto-Discounters im Einzugsgebiet (Status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 13,8 36,8 50,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 15 14 2,9
Marktanteile 11% 4% 6%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,7 31,2 42,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 01 0,3
Marktanteile 1,2% 0,4% 0,6%
Marktpotenzial (Mio. €) 25,5 68,0 93,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,7 15 32
Marktanteile % 2% 3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 9: Marktanteile des Netto-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Netto-Discounters (Status quo)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . A
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 684 4,450 3,0
aperiodischer Bedarf 76 3.800 0,3
Gesamt 760 4,390 3,3

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Netto-Markts (Status quo)
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Der Umsatzzuwachs!® (inkl. Streuumséatzen) wird im Worst Case insgesamt bei rd. 5,0
Mio. € liegen. Davon entfallenrd. 4,6 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache
Branchenmix .
in gm
periodischer Bedarf 986 4,6
davon Edeka 936 4,2
davon Backer 50 0,3
aperiodischer Bedarf 104 0,4
Gesamt 1.090 50

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Vorhabens durch Vorhabenrealisierung

Im Worst Case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,3 36,9 56,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,3 2,1 4,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 12% 6% 8%
Marktpotenzial (Mio. €) 16,4 314 47,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,2 0,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,2% 0,6% 0,8%
Marktpotenzial (Mio. €) 35,6 68,3 1039
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,5 2,2 4,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) % 3% 5%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Vorhabens durch Vorhabenrealisierung

16 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-
kungsanalyse prifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfladchenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurde die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Gesamt-
standorts berlcksichtigt.



38

Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertréglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. + 5 %-Punkten auf
8 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 8,3 Mio. €, davon rd. 7,6 Mio. € im
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Der in die
Prifung eingehende Zusatzumsatz durch die Umstrukturierung und
Erweiterung betragt rd. 5,0 Mio. €.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2025 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen
Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit bzw.
Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort. Daneben
ist zu berticksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort tendenziell weniger
von einem Ansiedlungsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr missen fiir eine fundierte Wir-
kungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2025) sowie die Nachfragestréme be-
rucksichtigt werden:

m Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteilszuwachses) als
auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nach-
fragepotenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevol-
kerungszunahme profitieren'’. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,

7 Zwar wird auch ein Anstieg des Tourismusaufkommens zu erwarten sein (aufgrund des Ausbaus des Angebots), in der vorliegenden
Priifung wurde jedoch auf dieses wirkungsmildernden Effekt aus Vorsichtsgriinden verzichtet.



39

Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertréglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

erhoht allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und ist somit
wirkungsmildernd zu berticksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zudem zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommensein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sichum.

B Die innerhalb der Zone 1 im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren auf-
grund der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitat von tiber 100 % in-
nerhalb der Zone 1 aber auch von Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen der
Zone 2.Von diesen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken,
was sich wirkungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb der Zone 1 auswirkt.

Erst fur den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Ruckholung gegenwartiger Ab-
flisse an Einzelhandelslagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets generieren wird,
ist nicht auszuschlieBen, dass etwaige Betriebe von den Umsatzumverteilungswirkun-
gen (zzgl. einer Umlenkung der Streuumsatze) betroffen sein werden. Demnach wur-
den die bereits dargestellten Standorte direkt auBBerhalb des Einzugsgebiets (Teile von
Jever, Teile von Wittmund) in der nachfolgenden Wirkungsprognose berticksichtigt so-
wie deren prospektive Umsatzumverteilungsquoten berechnet.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktan-
teilszuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse
Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktan-
teilszuwachs von etwa 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen werden,
dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei wei-
tem nicht erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der
Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets belduft sich der nahversorgungs-
relevante Umsatz aktuell auf rd. 35,2 Mio. €. Aufgrund der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung der ndchsten Jahre wird dieser bis zum Jahr der prospektiven Markt-
wirksamkeit 2025 um rd. +3,5 Mio. € zunehmen. Somit ergibt sich fir das
Prognosejahr 2025 ein nahversorgungsrelevanter Bestandsumsatzinnerhalb des
Einzugsgebiets von rd. 38,7 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. +4,3 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,3 Mio. € Streuumsétze).
Darliber hinaus ist das Vorhaben ein Stiick weit in der Lage, bisherige Abfliisse zu bin-
den (rd. 1,4 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsatze auf sich lenken, die bisher
den Betrieben innerhalb der Zone 1 von auBerhalb - in diesem Falle von der Zone 2 -
zugeflossen sind (rd. 0,7 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Be-
ricksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd.
3,7 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz*®im
Einzugsgebiet gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 9,5 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Standort-
lagen im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb des Nah-
bereichs (Zone 1, v.a. Hohenkirchen) héher ausfallen als in den (brigen Bereichen
(Zone 2, v.a. Horumersiel und Hooksiel).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass die Streulagen der Zone 1 und hier der Erganzungsbe-
reich Hohenkirchen (Lidl, Aldi), zu dem auch der Vorhabenstandort z&hlt, am starksten
von dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 15 %). Die tUbrigen Standortlagen weisen
dagegen deutlich geringere Umsatzumverteilungsquoten auf. So ist fir den ZVB Ho-
henkirchen mit Umverteilungswirkungenvon rd. 7 % zu rechnen. Fiir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Hooksiel und Horumersiel sind die absoluten Umsatzriickgange
so gering (+/- 0,1 Mio. €), dass Umverteilungsquoten rechnerisch nicht mehr gesichert
darstellbar sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

18 Ohne die Bestandsumsétze von Netto, da das Vorhaben diese Umsatze ,mitnehmen*” wird und somit nicht gegen sich selbst wirken.
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Wie aufzeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner zusatzlichen Umsatze aus der
Riickholung von aktuellen Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet (rd. < 1,4 Mio. €)
sowie durch Streuumsétze (rd. < 0,3 Mio. €). Wenn man in einer absoluten Worst-
Case-Betrachtung samtliche Umsatze, die aus der Riickholung von Nachfrageabflis-
sen aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsatze gegen die Standorte
unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets rechnet, ergeben sich maximale Umver-
teilungsriuckgange zwischen 3 und 4 %. Somit werden durch das Umstrukturierungs-/
Erweiterungsvorhaben auch bezogen auf strukturpragende Lebensmittelbetriebe an
Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets (ZVB Carolinensiel, E-Center Wittmund und
Streulagen in Jever!®) keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen induziert.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Umstrukturierung bzw.
Erweiterung erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im
Schnitt etwa 9,5 %. Dabei sind die h6chsten Auswirkungen mit maximal
rd. 15 % prospektiv fir den Erganzungsbereich Hohenkirchen, zu dem
auch der Vorhabenstandort gehort, zu erwarten. Fir die Gbrigen
Standortbereiche liegen die Quoten deutlich unterhalb der 10 %-
Schwelle. Das gilt auch flir die untersuchten strukturpragenden
Lebensmittelmarkte unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets, die
allein durch die Riickholung bestehender Nachfrageabfllisse betroffen
sind.

19 Hier wurden die beiden Edeka-Maérkte in der Adolf-Ahlers-StraBe und in der LindenbaumstraBe sowie Aldi in der Ziegelhofstrae

und Lidl im Hooksweg einbezogen. Faktisch verteilt sich der Umsatzanteil jedoch auf breiteren Schultern, wodurch die Betroffenheit
nivelliert wiirde (z.B. Famila in Jever).
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Wangerland-Hohenkirchen mit einer geplanten Gesamtverkaufsfla-
che von 1.850 gm ist nach § 11 Abs. 3 BauNVO0, in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. AuBerdem sind die
Bestimmungen der Landesplanung Niedersachsen?® und der Regionalplanung fiir den
Landkreis Friesland?! zu berticksichtigen. Dariiber hinaus waren das kommunale Ein-
zelhandelskonzept der Gemeinde Wangerland sowie die Anforderungen der Regiona-
len Einzelhandelskooperation Ost-Friesland zu ber(cksichtigen.

Demnach sind folgende, additiv verknlipfte Kriterien flir die Zulassigkeit des Einzelhan-
delsvorhabens von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und grofBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils flr sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich (Gemeinde- oder Stadtgebiet) als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vor-
habenumsatzes von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

20 Vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (i.F. LROP Niedersachsen).

a1 Vgl. Landkreis Friesland - Regionales Raumordnungsprogramm 2020 (i.F. RROP Friesland).
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Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

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

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fl&-
chen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 % periodi-
sche Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten La-
gen

B aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Er-
halt gewachsener baulicher Strukturen, der Rlcksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild oder

B ausverkehrlichen Griinden

nicht moglich ist.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung durfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

In enger Verbindung zu der o.g. Ausnahmeregelung des LROP sind auch die Aussagen
des LROP 2017 zum Tourismus zu beachten:

m Touristische Nutzungen in der Klistenzone sind zu sichern und nachhaltig zu ent-
wickeln (vgl. Kap. 1.3. [Integrierte Entwicklung der Klste, der Inseln und des Mee-
res]).
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m Sofern erforderlich sind in den Regionalen Raumordnungsprogrammen Entwick-
lungsaufgaben in den Gemeinden als Ziele der Raumordnung festzulegen (vgl. Kap.
2.1. [Entwicklung der Siedlungsstruktur]).

Touristische Einrichtungen und GroBprojekte sollen dazu beitragen, die Lebens-
und Erwerbsbedingungen der ansassigen Bevoélkerung zu verbessern, den Touris-
mus einer Region zu starken und die traditionellen Formen des Fremdenverkehrs
und des Stadtetourismus zu ergdnzen und zu beleben. Die Einrichtungen sollen
raumlich und infrastrukturell an Zentrale Orte angebunden sein.

Nach dem RROP Friesland soll derim Bereich der Strukturkonferenz Ost-Friesland und
Papenburg initiierte informelle Abstimmungsprozess bei regionalbedeutsamen Stan-
dortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten gemaf den vereinbarten Verfahren
und Kriterien fortgefiihrt und mit den (Nachbar-)Kommunen angemessen weiterent-
wickelt werden.

Einzelhandelsvorhaben sind im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Ab-
stimmung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland zu-
satzlich einem funfstufigen Prifschema zu unterziehen. Flir Gemeinden ohne
zentral6rtliche Funktion ist fur Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich die Aufgreif-
schwelle von 800 gm Verkaufsflache zu beachten.

Die regionale Einzelhandels-Kooperation stellt dabei v.a. auf die 0.g. landes- und regi-
onalplanerischen Aspekte (v.a. raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot und Integ-
rationsgebot) ab, um eine interkommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu
sichern. Durch das regionale Einzelhandelskonzept sollen v.a. interkommunal bedeut-
same Fehlentwicklungen des Einzelhandels vermieden werden und die Transparenz
und Kommunikation bei grenzliberschreitenden Einzelhandelsvorhaben erreicht wer-
den.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf
die Einfligung in den Verflechtungsraum ab. Nach dem Kongruenzgebot darf das Ein-
zugsgebiet eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens den Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde nicht wesentlich tiberschreiten (30 % des Vorhabenumsatzes).



46

Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort flir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

Der Ortsteil Hohenkirchen der Flachengemeinde Wangerland ist gemaB der Regional-
planung des Landkreises Friesland als Grundzentrum eingestuft. Dem Ortsteil Ho-
henkirchen wird diese zentral6rtliche Funktion beigemessen. Nach den landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen haben Grundzentren einen auf das Gemeindege-
biet ausgerichteten Versorgungsauftrag fur die allgemeine, tagliche Grundversorgung.
Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Gemeinde Wangerland demnach als
Standort fur groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsschwerpunkt ge-
eignet.

Das RROP Friesland stellt fur die Gemeinde Wangerland den grundzentralen Ortsteil
Hohenkirchen zugleich als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe “Erho-
lung” dar. Die beiden einwohnerstarksten Kustenorte sind zudem als Standorte mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe “Fremdenverkehr” dargestellt. Diese touristischen
Schwerpunkte sind im Landkreis zukunftsfahig zu entwickeln. Im engen Zusammen-
hang steht damit die Absicherung der tourismusorientierten (Einzelhandels-)Ange-
bote.

Das Vorhaben in Hohenkirchen ist auch nach Vorhabenrealisierung mit einem aperio-
dischen Randsortimentsanteil von max. 10 % schwerpunktmaBig auf den taglichen Be-
darf ausgerichtet und dient somit der Grundversorgung. Damit dient das Vorhaben zur
Absicherung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse und dabei geblindelt im
grundzentralen Ortsteil.

Aufgrund der Lage des Vorhabens glinstig eingebettet im Gemeindegebiet wird das
Einzugsgebiet des Vorhabens ausschlieBlich durch das Gemeindegebiet von Wanger-
land gebildet. Die Zone 1 umfasst insb. den Ortsteil Hohenkirchen sowie umliegende
landlich gepragte Bereiche des Gemeindegebiets. Die Zone 2 wird v.a. durch die touris-
tisch gepragten Bereiche des Gemeindegebiets gebildet (u.a. Ortsteile Horumer-
siel/Schillig und Hooksiel).

Der geplante Verbrauchermarkt rekrutiert rd. 50 % seines Umsatzes mit Bewohnern
und Ubernachtungsgésten aus dem grundzentralen Ortsteil Hohenkirchen, welcher
Uber keinen weiteren Vollsortimenter verfligt. Etwa 45 % des Vorhabenumsatzes wird
mit Bewohnern und Ubernachtungsgésten aus dem (ibrigen Gemeindegebiet gene-
riert, dabeiist zu berlicksichtigen, dass in den Ortsteilen Horumersiel und Hooksiel wei-
tere Vollsortimenter bereits ansassig sind (jeweils Edeka Scheidemann). Hierbei wurde
im Sinne der Arbeitshilfe zum LROP nur die Zahl der Ubernachtungsgaste mit einbezo-
gen. Bei rd. 2,1 Mio. Ubernachtungen im Jahr (Zahlen aus 2019, also der ,Vorcorona-
Zeit") entspricht diesrd. 5.500 zuséatzlichen , Einwohnern®, wenngleich ein GroBteil der
Ubernachtungsgéste saisonal die Gemeinde aufsuchen (Bedienung von Nachfrage-
spitzen).

Rd. 5 % des Umsatzes entfallen damit auf raumlich nicht zuordenbare Streuumsatze,
die diffusv.a. durch Tagesgaste rekrutiert werden, die z.B. den Strandbesuch mit einem
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(Sonntags)-Einkauf verbinden. Der 70/30-Regelvermutung zur Feststellung der Kom-
patibilitat mit dem Kongruenzgebot wird damit entsprochen. Das Vorhaben generiert
rund 95 % seines Umsatzes aus dem eigenen, raumordnerisch zugewiesenen Verflech-
tungsbereich. Dieser ist (iber das Gebiet der Gemeinde Wangerland und der Ubernach-
tungsgaste innerhalb der Gemeinde definiert.

Das Vorhaben in Hohenkirchen wird insofern zu einem gewissen Anteil durch das tou-
ristische Nachfragepotenzial in Hohenkirchen und der Gemeinde Wangerland insge-
samt mitgetragen. Ganz tberwiegend wird flir den rdumlich abgesetzten Ortsteil mit
der Abrundung des bislang discountorientierten Angebots die Entwicklung der touris-
tischen Gebiete im Umfeld attraktiviert und zugleich auBerhalb der Saison insbeson-
dere filr die Einwohner von Hohenkirchen eine angemessene Angebotsbreite und
Vielfalt gesichert.

DerVorhabenstandort liegt innerhalb des grundzentralen Ortsteils der Gemeinde Wan-
gerland und damit auch innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets. Dem Konzentrati-
onsgebot wird somit entsprochen.

Das Vorhaben steht mit dem Kongruenzgebot im Einklang, da es seine
Umsatze ganz Giberwiegend aus der Tourismusgemeinde Wangerland
rekrutiert. Es befindet sich innerhalb des grundzentralen Ortsteils. Dem
Konzentrationsgebot wird somit ebenfalls entsprochen.

7.3

Zuden Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und verbrauchernahe Versorgung
(i.S.v.BauGB, BauNVO und LROP)

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdéglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintréchtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten
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Umsatzumverteilungseffekte flir eine groBere Anzahlvon Betrieben so gravierend sind,
dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung
der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Prifung der konkre-
ten Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Mlnster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Die im Rahmen der Wirkungsprognose errechneten prospektiven Umsatzriickgange
innerhalb des Einzugsgebiets liegen bei rd. 9,5 %. Damit bewegen sich die absatz-
wirtschaftlich ermittelten Umsatzumverteilungsquoten noch knapp unter dem 10 %-
Abwagungsschwellenwert.

Die mit Abstand héchsten Umverteilungswirkungen sind mit rd. 15 % fiir die Streulagen
(=Erganzungsbereich flr die Nahversorgung) in Hohenkirchen zu erwarten, dem das
Vorhabenselbst auch zuzuordnenist. D.h. per Saldo betrachtet wird diese Standortlage
nicht geschwacht, sondern gestarkt (ca. +2,5 Mio. €). Demnach werden die durch das
Vorhaben induzierten Umsatzriickgange zwar fur die beiden verbleibenden Lebens-
mitteldiscounter Aldi und Lidl deutlich spurbar sein, aber aufgrund des discountorien-
tierten Charakters nur bedingt mit dem Vorhaben in Konkurrenz stehen. Vielmehr
kommt es zu einer sinnvollen Erganzung des Angebots vor allen im Bereich Frische-
kompetenz, der bisher in Hohenkirchen kaum vertreten war. Auch im Drogeriesegment
ist mit einer gewissen Qualifizierung zu rechnen (es ist kein Drogeriemarkt in der Ge-
meinde vorhanden).

Der zentrale Versorgungsbereich Hohenkirchen wird mit etwa 7 % betroffen sein. Die
leistungsfahige Nahversorgung spielt aber im Ortskern bereits heute nur eine sehr un-
tergeordnete Rolle. Das Angebot beschrankt sich auf einige kleinflachige Anbieter (u.a.
Backer, Getrankemarkt). Ein groBeres Angebot besteht nur im aperiodischen Bedarf.
Vielmehr definiert sich die Rolle als zentraler Versorgungsbereich durch Angebote in
der Verwaltung sowie 6ffentliche Einrichtungen (z.B. Schule). Demnach ist nicht davon
auszugehen, dass es durch die Vorhabenrealisierung zu einer Stérung im Versorgungs-
geflige kommen wird. Bereits heute besteht eine sinnvolle Arbeitsteilung der Versor-
gungsstandorte Ortskern und Grundversorgungsstandort Jeversche Strafe.

.Mehralsunwesentliche Auswirkungen’im Sinne einer Funktionsstérungder Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der
Hoéhe der Auswirkungen also in jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorha-
beninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen wer-
den.
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Auch die Ubrigen groBflachigen Lebensmittelmarkte in Zone 2 des Einzugsgebiets (2*
Edeka Scheidemann) werden bei rd. -6 % gewisse Umsatzriickgénge spuren (,Eigen-
kannibalisierung®). Firr die sonstigen Lagen des Einzugsgebiets liegen die absoluten
Umsatzriickgéange knapp tber bzw. unterhalb von 0,1 Mio. €, sodass die Wirkungen
rechnerisch nicht gesichert nachweisbar sind. Das Angebot im periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarf wird durch vereinzelte kleinteilige Betriebe angeboten,
welche Uberwiegend einen fuBBlaufigen Nahbereich ansprechen. Ein strukturpragender
Lebensmittelmarkt ist nicht vorhanden. Eine vorhabeninduzierte SchlieBung der
ansonsten marktfahigen Betriebe kann im Zuge der Umstrukturierungund Erwei-
terung des Edeka-Markts an der HerderstraBBe in den sonstigen Lagen des Ein-
zugsgebiets daher ausgeschlossen werden.

Raumordnerische Auswirkungen zulasten der Angebote des E-Centers in Witt-
mund, den strukturprdgenden Angeboten in Jever sowie dem Einzelhandel in
WTM Carolinensiel konnen aufgrund der deutlichen Ausrichtung des Vorhabens
auf die 6rtliche Versorgung ebenfalls ausgeschlossen werden. In einer absoluten
Worst-Case-Betrachtung in der Wirkungsprognose (vgl. Kap. 6.2) wurden sémtliche
Umsatze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet re-
sultieren zzgl. der Streuumsatze gegen die Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets
gerechnet (v.a. in Jever und in Wittmund). Dabei wurden tberschlagig maximale Um-
verteilungsriuckgange zwischen 3 und 4 % errechnet. Faktisch gehen die Gutachter da-
von aus, dass diese Umsatze zulasten weiterer Standortlagen diffuser wirken (=Umsatz
wird auf breiteren Schultern umverteilt). Weder wird im Kontext der Vorhabenumset-
zung eine Beeintrachtigung der Angebotsvielfalt eintreten, noch ist die Zunahme von
andauernden Leerstanden im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarfs erwartbar. Somit werden auch bezogen auf Standorte auBBerhalb
des Einzugsgebiets keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen im Sinne einer
Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
induziert werden.

Das Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben tragt maBgeblich zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung bei. Der Randsortimentsanteil des Edeka-Markts wird
wie auch schon beim Netto-Markt weiterhin max. 10 % betragen. Mit der Realisierung
des Erweiterungsvorhabens ist eine qualitative Aufwertung der Nah- bzw. Grundver-
sorgung im zentralen Ortsteil der Gemeinde Wangerland verbunden, ohne dass mehr
alsunwesentliche Auswirkungen induziert werden. U.E. wird das Erweiterungsvorhaben
in der Lage sein, den langjahrig etablierten Erganzungsstandort zukunftsfahig abzusi-
chern, da mit der erweiterten Flache und dem kiinftigen Vollsortiment den Anspriichen
der Verbraucher an eine verbesserte Convenience etc. sowie Seitens des Handels zu-
gunsten groBzuligigerer Verkehrsflachen entsprochen wird.
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Im Bereich der ergédnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts eines
Marktanteilszuwachses von etwa 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben der
Umstrukturierung und Erweiterung eines Edeka-Markts an der
HerderstraBBe tragt nachweislich zu einer Qualifizierung des Angebots
im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sowie
einer zukunftsfahigen Absicherung der Nahversorgung in dem
zentralen Ortsteil der Gemeinde Wangerland und im Einzugsgebiet
insgesamt bei. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit
gerecht.

1.4

Zur Ausnahmeregelung gem.LROP Abschnitt 2.3
Ziffer05

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Grundzentrum, aber nicht im zentralen
Versorgungsbereich. Gemaf den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind
Vorhaben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen zulassig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in
Niedersachsen in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den
zentralen Versorgungsbereichenim Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Auf3er-
dem mussen diese Flachen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein.

Das LROP Niedersachsen (2017) sieht in Ziffer 05 folgende Ausnahmeregel hinsicht-
lich des Integrationsgebots vor:

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 % periodi-
sche Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stéddtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch aulBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebiets des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten La-
gen aus stadtebaulich oder siedlungsstrukturellen Grinden [.. ] nicht méglich ist.
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In diesen Fallen kann ein Vorhaben auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen aber im zentralen Siedlungsgebiet im funktionellen Zusammenhang mit Wohnge-
bieten angesiedelt werden?2, Diese Regelung gilt auch bei der Umstrukturierung bzw.
Erweiterung eines Betriebs. Hiermit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass Ein-
zelhandelsgroBprojekte auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen zur
flaichendeckenden und verbrauchernahen Versorgung dienen.

Der Vorhabenstandort des geplanten Edeka-Markts befindet sich auBerhalb eines im
Einzelhandelskonzept flr die Gemeinde Wangerland ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereichs, da diesem die typischen zentrenerganzenden Nutzungen fehlen. Den-
noch kann fiir den geplanten Edeka-Markt neben den Grundsatzen zur
funktionellen Ergdnzung des zentralen Versorgungsbereichs die Ausnahmerege-
lung zur Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgungangewendet werden:

Die Gemeinde Wangerland verfligt mit dem Einzelhandelskonzept aus 2015 ber ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches
(noch vor Aufstellung des giiltigen LROP 2017) den Standort als Ergdnzungsstandort
fur die Nahversorgung ausgewiesen hat und die Versorgungsfunktion des Stand-
orts fiir den grundzentralen Ortsteil (und die Gemeinde insgesamt) unterstreicht.

Der Standort des Edeka-Markts befindet sich innerhalb des Siedlungsschwerpunkts
von Hohenkirchen. Es besteht ein réumlicher und funktionaler Zusammenhang mit der
umliegenden Wohnbebauung, welche sich aus tberwiegend Einfamilienhdusern und
bestehenden und geplanten touristischen erschlossenen Bereichen zusammensetzt.
Fernerist der Standort aus weiten Teilen des Ortsteils Hohenkirchen fuBlaufig zu errei-
chen. Das EinzelhandelsgroBprojekt lasst sich als Betrieb zur Sicherung einer flachen-
deckenden und v.a. qualifizierten Nahversorgung bezeichnen.

Dem Ortsteil Hohenkirchen kommt gemaB der Regionalplanung des Landkreises Fries-
land die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums zu. Der Vorhabenstandort liegt
zwar nicht im einzigen zentralen Versorgungsbereich von Hohenkirchen. Der Grund-
versorgungsstandort Jeversche StraB3e, zu dem der Vorhabenstandort gehort, grenzt
aber unmittelbar an diesen an und ist im gemeindlichen Einzelhandelskonzept aus-
driicklich als Ergédnzungsstandort fiir die Nahversorgung definiert. Im Ortskern
Hohenkirchen sind nachweislich keine Potenzialflichen vorhanden, um dort eine
adaquate Grundversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sicherzustellen. Der
Vorhabenstandort ist also im zentralen Ort angesiedelt und wirkt somit zentralitatsbil-
dend fiir das Grundzentrum Hohenkirchen.

Der Edeka-Markt ist sowohl fuBlaufig als auch fiir den OPNV (iber die 100 m entfernte
Bushaltestelle , Jelliestede/Spielstadt” gut erreichbar und sichert die Einbindungin das

22 Damit ist nach dem LROP durch die oben genannten Ausnahmetatbesténde nicht mehr zwingend eine Lage innerhalb eines zentra-
len Versorgungsbereichs oder ein ,Anschmiegen” an diesen notwendig.
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Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Eine gute Erreichbarkeit im modal-split
(einschlieBlich FuB3- und Radwegeanbindung) ist bereits heute gegeben.

Mit Blick auf den Ortskern von Hohenkirchen wére eine Ansiedlung aus stadtebauli-
chen Griinden nicht méglich. Offensichtliche Flachenpotenziale konnten nicht iden-
tifiziert werden. Hierbei ist vor allem die Kleinteiligkeit des Ortskerns zu benennen. Es
ist kein Grundstuck in der bendtigten GréBenordnung vorhanden, welches die Ansied-
lung eines Verbrauchermarkts von 1.850 gm Verkaufsflache mit entsprechender La-
gerflache und ebenerdiger Stellplatzflache erlauben wirde. Dabei spielte auch die
Ricksichtnahme auf das Ortsbild eine wesentliche Rolle, das nicht beeintrachtigt wer-
den soll. Dartber hinaus stehen verkehrliche Themen der Ansiedlung innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs entgegen. Durch die theoretische Ansiedlung eines
neuen Markts im Ortskern wirde dieser durch den Einkaufsverkehr zu sehr belastet.
Vielmehr liegt der Schwerpunkt des Ortskerns im Bereich Verwaltung und Wohnen.

Ein Ausbau der Versorgungsfunktion im zentralen Versorgungsbereich Hohenkir-
chenist somit auch aus Sicht der Gemeindeverwaltung ausgeschlossen. Ein quali-
tativer Ausbau Versorgung ist somit lediglich mit dem Edeka-Markt an der
HerderstraBBe (Vorhaben) méglich.

Fur die Wohngebiete des Ortsteils Hohenkirchen und fir die Touristen erfullt der
Netto-Markt bereits heute eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Durch das Vorha-
ben kommt es nunmehr zu einer Qualifizierung, Erweiterung und zukunftsfahigen Ab-
sicherung des bereits heute bestehenden Lebensmittelmarkts. Er ist im Bewusstsein
der Verbraucher bereits fest verankert (,gelernter Standort’).

Auch nach der Vorhabenrealisierung handelt es sich um einen Nahversorger mit rd.
90 % periodischem Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewa-
ren). Es werden auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache Angebote des aperiodischen
Bedarfs angeboten. Zudem handelt es sich nicht um die Etablierung eines neuen
Standortbereichs, sondern um die qualitative und zukunftsfahige Absicherung eines
bereits seit Jahren im Bewusstsein der Verbraucher verankerten Nahversorgungs-
standorts, der wesentlich zur Sicherung der Grundversorgung in siedlungsintegrierter
Lage beitragt.
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Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde Wangerland, erganzt den
zentralen Versorgungsbereich Ortskern Hohenkirchen jedoch
funktionell. AuBerdem handelt es sich bei dem Vorhaben nicht um die
Etablierung eines neuen Standortbereichs, sondern um die qualitative
und zukunftsfahige Absicherung eines bereits seit Jahrenim
Bewusstsein der Verbraucher verankerten Nahversorgungsstandorts,
der wesentlich zur Sicherung der Grundversorgung beitragt. Zudem
steht das Vorhaben im rdumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung und ist an das értliche OPNV-Netz angebunden. Da
geeignete Standortalternativen im zentralen Versorgungsbereich

fehlen, istinsofern der Ausnahmetatbestand des

Integrationsgebots gem. LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 05 gegeben.

7.5

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Wangerland aus dem Jahr 2016
wird fr die Weiterentwicklung des Einzelhandels die Strategie ,Konzentration auf die
Zentren“ festgesetzt. Damit ist die Fokussierung der Einzelhandelsentwicklung und die
Sicherung der Betriebe innerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
erwunscht (sofern vertraglich).

Ferner wird nach den Aussagen des Einzelhandelskonzepts (stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) fiir die Gemeinde Wangerland insgesamt
bis zum Jahr 2025 im periodischen bzw. nahversorgungsrelevante Bedarfsbereich fol-
gender Verkaufsflachenspielraum?® aufgezeigt:

Nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu 1.500 gm VKF.

Flachenpotenziale in diesem Sortimentsbereich sind vorrangig an der prdgenden Ein-
zelhandelslage am Erganzungsstandort ,Jeversche StralBe” des grundzentralen Orts-
teils Hohenkirchen - mit seiner grunazentralen Funktion - zu konzentrieren. Dieses
Expansionspotenzial sollte zur Etablierung eines Drogeriemarktes in Hohenkirchen ge-
nutzt werden. Das verbleibende Potenzial von ca. 800 gm bis 1.100 gm sollte entweder
(anteilig) zur Erweiterung des Edeka-Markts im Ortsteil Horumersiel und sonstigen

23 In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansionsrahmen um einen Orientierungsrahmen handelt, der
bei Vorhaben unter Abwagung der Vor- und Nachteile und der raumordnerischen Vertraglichkeit auch tiberschritten werden kann.
Dartiber hinaus waren die Wohnbauprojekte, die einen deutlichen Einwohneranstieg nach sich ziehen werden, zum Zeitpunkt der
Erstellung des Gutachtens noch nicht absehbar.
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bestandssichernden MalBnahmen oder aber zur Ansiedlung eines Vollsortimenters in
Hohenkirchen ausgeschdpft werden (ggf. Umnutzung eines Lebensmitteldiscounters
zum Verbrauchermarkt priifen).

Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben ist auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs im Wangerlander Ortsteil Hohenkirchen verortet. Der ndchstgelegene
zentrale Versorgungsbereich befindet sich mit dem Ortszentrum Hohenkirchen in rd.
200 m stdlicher Entfernung. Diesem kommt vor allem die Versorgung mit h6herwerti-
gen, weniger transportsensiblen Angeboten zu. Die vorhandenen kleinteiligen Fachge-
schaftsstrukturen sollen dabei erhalten und maBvoll erganzt werden, um die
Angebotsvielfalt und damit die Attraktivitat des Ortskerns zu erhéhen. Der Schwer-
punkt soll hier auf den sog. ,Lustkauf’ bzw. den ,Einkaufsbummel‘in einem héherwerti-
gen stadtebaulichen Umfeld gelegt werden. Dabei ist vor allem der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente zu sichern und weiter auszubauen. GréBere Betriebe
wurden das Erscheinungsbild und das Einkaufsambiente in den Ortskernen eher belas-
ten.

Ferner ist zu bertcksichtigen, dass der geplante Edeka-Markt an der HerderstraBBe
(Vorhaben) nicht in einem unmittelbaren Wettbewerb mit den vorhanden Discountern
Aldi und Lidl steht, da sich diese hinsichtlich des Sortimentskonzepts, der Warenpra-
sentation, der Preispolitik und der Service- und Frischekompetenz und damit auch in
Bezug auf ihre Hauptzielgruppe wesentlich voneinander unterscheiden. Kunden, die
viel Wert auf Sortimentsvielfalt und Frische legen, kaufen schon heute nicht nur bei
Netto, Aldi und Lidl ein, sondern einerseits bei den anderen Vollversorgern im Stadtge-
biet resp. auf dem Arbeitsweg und in SB-Warenh&usern (wie E-Center Wittmund, Fa-
mila Jever und Marktkauf Wilhelmshaven).

Wie die Wirkungsprognose in Kapitel 6.2 aufzeigte, kdnnen ,mehr als unwesentliche
Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der
zentralen Versorgungsbereiche durch die Realisierung des Erweiterungsvorha-
bens angesichts der Hohe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle ausgeschlos-
sen werden. Zudem konnten Auswirkungen auf die untersuchten nachstgelegenen
strukturpragenden Lebensmittelmarkte direkt auBerhalb des Einzugsgebiets der Ge-
meinde Wangerland ebenfalls ausgeschlossen werden. Vielmehr tragt das Vorhaben an
der mafBgeblich zur qualitativen Sicherung der wohnortnahen Versorgung in seinem
Einzugsgebiet und dem Grundzentrum Wangerland insgesamt bei.
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Das Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben befindet sich
auBerhalb eines im Einzelhandelsentwicklungskonzept ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichs. Der Verbrauchermarkt ist jedoch in
einem ausgewiesenen Erganzungsstandort fur die Grundversorgung
verortet. Das Vorhaben tragt dort nachweislich zur qualitativen
Absicherung der verbrauchernahen Versorgung im Ortsteil
Hohenkirchen und flir die gesamte Gemeinde Wangerland bei.

7.6

Zur Kompatibilitat mit den Vereinbarungen zur
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Abstimmung groBflachiger Einzel-
handelsvorhaben in der Region Ost-Friesland wurde ein flinfstufiges Prifschema ent-
wickelt, das dem Moderationsverfahren dient.

Priifregel 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Er-
reichbarkeit des geplanten Standortes zu erwarten?

Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben befindet sich im Wangerlander Ortsteil
Hohenkirchen und umfasst ein Gesamtkundenpotenzial von etwa 15.000 Personen
(nur Hauptwohnsitze, aber inkl. touristischem Einwohneraquivalent).

Dieses setzt sich aus den Bewohnern der Gemeinde Wangerland zusammen (etwa
9.150 Einwohner). Dazu kommt noch das Kundenpotenzial durch die Ubernachtungs-
touristen. Heruntergebrochen auf ein Jahr betragt das Einwohnerdquivalent bezogen
auf die Ubernachtungsgaste in Wangerland im Sinne der Arbeitshilfe des LROP 2017 rd.
5.850 Personen. Innerhalb des kongruenten Einzugsgebiets werden rd. 95 % des
Umsatzes erzielt. Neben dem Einwohnerpotenzial innerhalb des Einzugsgebiets sowie
des touristischen Einwohneraquivalents werden im Rahmen der vorliegenden Unter-
suchung zusatzliche ,nicht-kongruente” Streuumsatze von 5 % berlcksichtigt, wel-
che rdumlich nicht genau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist
werden. Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorha-
benstandort einkaufen werden. Hierzu zéhlen u.a. Tagestouristen, Pendler bzw. Be-
rufstatige v.a. im Tourismussektor, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher,
die auBerhalb des Einzugsgebiets leben.

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist aufgrund der Lage an der
HerderstraBBe bzw. Jeverschen StraB3e flr die Bewohner des Ortsteils Hohenkirchen so-
wie der weiteren Bereiche innerhalb des Einzugsgebiets sehr gut gegeben. Die




56

Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertréglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks erfolgt mit dem PKW (ber die HerderstraBBe.
Eine vorhabeninduzierte Ausweitung des Einzugsgebiets ist nicht anzunehmen. Viel-
mehr wird das Umstrukturierungs-/Erweiterungsvorhaben die Marktdurchdringung im
bestehenden Einzugsgebiet intensivieren.

Zusatzlich ist zu Gberprifen, ob eine Typgleichheit der geplanten Nutzungen mit be-
stehenden Angeboten besteht und ob Anhaltspunkte flr eine starkere Betroffenheit
bestehen. Innerhalb von Hohenkirchen sind keine vollsortimentierten Angebote vor-
handen. Aufgrund zahlreicher tberdrtlicher Einkaufsalternativen in den umliegenden
zentralen Orten werden die Zusatzumsatze durch das Vorhaben auf ,breiten Schul-
tern” innerhalb des Einzugsgebiets und unmittelbar auBerhalb umverteilt. Weitere
zentrale Orte sind durch das Erweiterungsvorhaben dartber hinausgehend nicht mehr
als unwesentlich betroffen.

Priifregel 2: Welche Auswirkungen sind aufgrund der Lage des Vorhabens in der
Ansiedlungsgemeinde auf die Nachbarkommunen zu erwarten?

Nach der Definition der Lagekategorien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
ist der Vorhabenstandort als Nahversorgungsstandort zu bewerten.

Aufgrund der Dimensionierung und des Sortimentsschwerpunkts ist das Vorhaben auf
die wohnortnahe Grundversorgung flir den Ortsteil Hohenkirchen ausgerichtet. Das
Vorhaben dient somit der Absicherung einer wohnortnahen Grundversorgung mit An-
geboten des periodischen Bedarfs.

Die Umsatzumverteilungswirkungen werden maBgeblich innerhalb des Gemeindege-
biets induziert. Zusatzlich wird im Zuge der Vorhabenrealisierung das touristische Po-
tenzialim Nahbereich besser vor Ort gebunden. Das Vorhaben wird im Giberschaubaren
Mafe in der Lage sein, bisher abflieBende Nachfragestrome auf sich umzulenken. Zu-
lasten der Angebote auBerhalb des Einzugsgebiets werden keine schadlichen Auswir-
kungen induziert.

Priifregel 3: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund
der Erh6hung der warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

Die Verkaufsflachendichte in der Warengruppe Taglicher Bedarf betragt im Einzugsge-
biet des Vorhabens aktuell rd. 830 gm je 1.000 Einwohner und fallt im kommunalen
Vergleich mit anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Grundzentren tber-
durchschnittlich aus. Die Bereinigung durch das vorhandene touristische Einwohner-
aquivalent im Sinne der Arbeitshilfe ergibt eine Verkaufsflachendichte von etwa 500 -
510 gm je 1.000 Einwohner (BRD-Wert: 560).
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Durch das Erweiterungsvorhaben wird sich die Verkaufsflache im Einzugsgebiet insge-
samt um 13 %-Punkte auf knapp 8.550 gm erh6éhen. Die Ausstattung wiirde in Bezug
auf den gutachterlich hergeleiteten Kongruenzraum aufgrund des steigenden Einwoh-
nerpotenzials tendenziell sinken und muss wiederum in den Kontext des intensiven
Fremdenverkehrs gestellt werden. Die Ausstattung mit Waren des Taglichen Bedarfs
wird im Prognosejahr 2025 damit auf Niveau der tblichen Vergleichswerte liegen. Auch
ist darauf hinzuweisen, dass die quantitative Flachenausstattung nicht mit einer hohen
Qualitat des Angebots gleichzusetzenist. Bei dem Vorhaben handelt es sich um die An-
siedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts. Die Umstrukturierung und Erweiterung in-
duziert eine Aufwertung des grundversorgungsrelevanten Angebots. Dabei ist darauf
hinzuweisen, dass dieser Anbieter tber ein breites und haufig nachgefragtes Grund-
sortiment an Waren des taglichen Bedarfs verfligt und dadurch gerade auf einen woh-
nungsnahen Versorgungseinkauf ausgerichtet ist.

Die nahversorgungsrelevante Zentralitat belduft sich im hergeleiteten Kongruenzraum
aktuell auf 124 % (tourismusbereinigte Zentralitat 76 %). Unter Beriicksichtigungder
tourismusbereinigten Daten wird nach Vorhabenrealisierung im Jahr 2025 die
Zentralitdt bei rund 77 % liegen und weiterhin auf Nachfrageabfliisse weisen. Die
Nachfragezuflisse sind damit im untergeordneten Maf3e aus einer Umlenkung bishe-
riger Abfllisse sowie vor allem auf die verbesserte Bindung touristischer Potenziale zu-
ruckzufuhren.

Wie bereits erwahnt, liegt unter Berlicksichtigung der touristischen Potenziale i.V.m.
dem geplanten Wohnungsbau tendenziell eine rechnerische ,Unterversorgung” vor.
Zugleich tragt das Vorhaben zur qualitativen Verbesserung des Angebots bei. Nach der
Umstrukturierung handelt es sich bei dem Edeka-Markt im interkommunalen Vergleich
um einen standortadaquat dimensionierten Anbieter. Mehr als unwesentliche Auswir-
kungen sind auch mit Verweis auf das Beeintrachtigungsverbot auf das leistungsfahige
Nahversorgungsangebot sowie der rdumlichen Entfernung der Nachbarkommunen
auszuschlieen.

Priifregel 4: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer mog-
lichen Steigerung der Attraktivitidt bestehender Einzelhandels-Agglomerationen
durch eine Neuansiedlung bzw. Erweiterung aus?

Die Priifregel findet Anwendung bei Einzelhandelsvorhaben in Einzelhandels-Agglo-
merationen. Der Vorhabenstandort gehdrt zwar zum Erganzungsstandort flr die
Grundversorgung Hohenkirchen, bildet aber mit den bestehenden Discountern Aldi
und Lidl an der Jeverschen StraB3e keine unerwilinschte Einzelhandelsagglomeration.
Die Agglomerationseffekte (aber auch die gegenseitigen Kannibalisierungseffekte)
wurden in der Begutachtung bereits vollstandig bertlicksichtigt (z.B. Ausdehnung des
Einzugsgebiets, Marktdurchdringung, Umsatzpotenziale, ..).
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Priifregel 5: Deckt sich die Neuansiedlung/Erweiterung mit den fiir die verschie-
denen zentraldrtlichen Stufen typischen Angebotsformen?

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Standort mit der zentraldrtlichen Funktion
eines Grundzentrums. Demnach sind mehr als 800 gm VKF zulassig.

Im Jahr 2022 ist eine Verkaufsflache von mindestens 1.500 gm flir den Betriebstyp
LVerbrauchermarkt” erforderlich, um ein breites und tiefes Angebot vorzuhalten (i.d.R.
>10.000 Artikel) und um sich damit von dem schmalen Angebot von Lebensmitteldis-
countern (i.d.R. < 4.500 Artikel) abzusetzen. Zudem ist noch einmal darauf hinzuwei-
sen, dass es sich um die Umstrukturierung und Erweiterung eines bereits bestehenden
Anbieters handelt. Per Saldo kommt damit weniger neue Verkaufsflache an den Markt,
als wenn ein neuer Standort entwickelt wirde.

U.E. deckt das Vorhaben den Versorgungsauftrag in der Warengruppe Taglicher Bedarf
standortadaquat ab. Zudem ist der Standort im Einzelhandelskonzept als Standort mit
wichtiger Bedeutung flir die qualifizierte Nahversorgung festgelegt.

Die Umstrukturierung und Erweiterung des Edeka-Markts aufrd. 1.850
gm Verkaufsflache lasst sich mit den Prifkriterien der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland in Einklang bringen.
Nachbarkommunen sind durch das Vorhaben in Hohenkirchen nicht
mafgeblich tangiert.
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Fazit

Im Wangerlander Ortsteil Hohenkirchen ist die Ansiedlung eines Edeka-Markts an
der HerderstraBe geplant. In diesem Zuge der Vorhabenrealisierung wird der an glei-
cher Stelle betriebene Netto-Markt abgerissen und die Verkaufsflache von derzeit 760
gmumrd.1.100 gmaufrd.1.850 gm Verkaufsflache (inkl. 50 gm Backshop) ausgebaut
werden.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans mit
Ausweisung als Sondergebiet fur den gro3flachigen Lebensmitteleinzelhandel zu rea-
lisieren. PrifungsmaBstab ist damit § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB. Darlber hinaus waren auch die lan-
des- und regionalplanerischen Bestimmungen zu bertcksichtigen.

Fir die Bewertung der Vertraglichkeit des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der steigenden Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse flir
die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Hohenkirchen. Besonders positiv ist auch die
Bedeutung als touristische Destination zu bewerten (2019: >2,1 Mio. Ubernachtun-
gen). Die Kaufkraft der Einwohner ist im regionalen Vergleich allerdings leicht unter-
durchschnittlich.

Der Ortsteil Hohenkirchen ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft. Damit hat
der Ortsteil die Aufgabe, die Deckung des qualifizierten Grundbedarfs der Bevolkerung
im Gemeindegebiet sicherzustellen. Dartiber hinaus genie3t Hohenkirchen zuneh-
mend eine touristische Bedeutung. Sie liegt im Fokus der weiteren, groBmafstablichen
Siedlungsentwicklung.

Fir das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum auszugehen,
was sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets und auf die Marktdurch-
dringung auswirkt. Ferner wird das Einzugsgebiet/der Kongruenzraum durch das Filial-
netz von Edeka und durch die naturraumliche Barriere der Nordsee zu einem gewissen
MafBe begrenzt. Zudem sind planerische Vorgaben zu beachten.

Unter Bertcksichtigung eines touristischen Einwohneraquivalents (im Sinne der Ar-
beitshilfe des LROP 2017) aufgrund der hohen touristischen Bedeutung von Hohenkir-
chen und Wangerland insgesamt betragt das Kundenpotenzial des Vorhabens bis
2025 insgesamt etwa 16.700 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial
im Einzugsgebiet wird sich bis zur Marktwirksamkeit im Lichte der positiven Bevolke-
rungsentwicklung in Wangerland sowie unter Berticksichtigung des touristischen Ein-
wohnerdquivalents auf etwa 104 Mio. € ansteigen. Davon entfallen gut 56 Mio. € auf
den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 7.560 gm
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 38,1 Mio. € Umsatz generiert.
Sowohl die Verkaufsflachendichte als auch die nahversorgungsrelevante Zentralitat
weisen unter Berlicksichtigung der touristischen Bedeutung der Gemeinde auf Nach-
frageabfliisse aus dem Einzugsgebiet. Vor diesem Hintergrund lassen sich noch Ent-
wicklungsspielrdume ableiten.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich im hier prifungsrelevanten Worst Case durch
die Umstrukturierung/Erweiterung des Edeka-Markts auf prospektiv 1.850 gm Ver-
kaufsflache (inkl. 50 gm Einzelhandelsverkaufsflache fiir den Backshop) ein Umsatz-
potenzial von insgesamt rd. 8,3 Mio. €, wovon mit rd. 7,6 Mio. € der Schwerpunkt auf
den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf entféllt. Dies entspricht ei-
nem nahversorgungsrelevanten Marktanteil von rd. 13 % nach Realisierung des Vorha-
bens innerhalb des Einzugsgebiets. Der Umsatzzuwachs wird bei rd. 5,0 Mio. € liegen,
der Marktanteilszuwachs dementsprechend bei rd. +8 %-Punkten liegen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben erreichen im Einzugsge-
biet nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 9,5 %. Da-
bei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal rd. 17 % prospektiv fur die Streulagen
in Hohenkirchen zu erwarten. Dies betrifft vor allem den Grundversorgungsstandort
Jeversche StrafB3e, zu dem auch der Vorhabenstandort zahlt und diesen per Saldo be-
trachtet starken und zukunftsfahig absichern wird. Der Ortskern Hohenkirchen wird
mitrd. 7 % betroffen sein, steht aber aufgrund der Angebotsausrichtung kaum im Wett-
bewerb zum Vorhaben. Flr die tibrigen zentralen Lagen im Einzugsgebiet (Horumersiel,
Hooksiel) sind zulasten der Edeka-Markte Umsatzriickgange von rd. 6 % splrbar. Bei
den Zentren liegen die Umsatzumverteilungsquoten unterhalb der Nachweisbarkeits-
schwelle. Fir die Lagen auBerhalb des Einzugsgebiets ergeben sich in einer absoluten
Worst-Case-Betrachtung maximale Umverteilungsriickgange von 3 bis 4 %.

,Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb als auch auBBer-
halb des Einzugsgebiets kénnen angesichts der H6he der Auswirkungen jedochin
jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten
marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben eines Edeka-
Markts an der HerderstrafB3e tragt nachweislich zu einer Verbesserung des Angebots im
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sowie einer zukunftsfa-
higen Absicherung der Nahversorgungim Einzugsgebiet bei. Dem Beeintrachtigungs-
verbot wird das Vorhaben damit gerecht.

Laut Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Wangerland befindet sich
das Vorhaben auBerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs, ist aber
Teil des Grundversorgungsstandorts Jeversche StraBe und damit als




62

Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertréglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

Erganzungsstandort flr den Ortskern definiert. Der etablierte Nahversorgungsstand-
ort tragt nachweislich zur qualitativen Absicherung der verbrauchernahen Versorgung
in Hohenkirchen bei, zumal dort bisher ein Vollsortimenter fehlt. Der Verkaufsflachen-
zuwachs liegt vor dem Hintergrund der kinftig steigenden Bevolkerungsplattform im
Rahmen des Expansionspotenzials.

Das Integrationsgebot erfillt nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner auf-
grund der ausgesprochenen Nahversorgungsfunktion des Vorhabensi.V.m. der gelern-
tenVersorgungslage und der Nahe zu Wohnbebauung dem Ausnahmetatbestand: Eine
geeignete Standortalternative besteht im Ortskern von Hohenkirchen nachweis-
lich nicht.

Dem Kongruenzgebot, nach dem das Vorhaben seinen tiberwiegenden Umsatzanteil
aus dem eigenen Gemeindegebiet rekrutieren soll, wird ebenfalls entsprochen.

Dem Abstimmungsgebot sowie dem stadtebaulichen und raumordnerischen Beein-
trachtigungsverbot wird entsprochen. Dartber hinaus ist das Vorhaben auch mit den
Kriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland kompatibel.

Hamburg, 15. Februar 2022

Sandra Emmerling Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Sitzungsvorlage

angelegt: 24.05.2022 Freigabe BM am: | Vorlage Nr.:
Sachbearbeiter:
Frau Kutsche [11-025-2022

Behandlung im: am: Offentl.status:
Ausschuss fur Gemeindeentwicklung und Sanierung 14.06.2022 |offentlich
Verwaltungsausschuss 20.06.2022 | nicht offentlich

Bezeichnung:

Bebauungsplan Nr. 1/25 "Hohenkirchen - Sondergebiet Einzelhandel”; Billigung des
Planentwurfs und Auslegungsbeschluss

Stellungnahme der Fachabteilung

Finanzielle Auswirkungen?

nein

[Jja

[

Gesamtkosten der
Mafnahme
(ohne
Folgekosten)
ggf. unterteilt nach

Jahren

jahrliche
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Bewirtschaftungsauf-
wendungen)
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Sonstige jahrliche
Folgekosten (insbes.
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Finanzierung

Eigenanteil

Zuschisse

Sonstige Anmerkungen:

Vorlage betrifft die demografische Entwicklung?

Falls ja, in welcher Art:
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[ ] nein

Stellungnahme der Abteilung Finanzen

Fur die vorgesehene MaRnahme stehen Haushaltsmittel

zur Verfligung:

Eine Deckung der tber- bzw. aul3erplanmafiigen
Auszahlungen ist méglich:

nein
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| Sonstige Anmerkungen:

Der Verwaltungsvorlage beigefuigt sind der Planentwurf und die Entwurfsbegriindung
zu der o. g. Bauleitplanung, das Vertraglichkeitsgutachten ,Der Erholungsort
Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fur einen Edeka-
Verbrauchermarkt — Vertraglichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungs- und
Erweiterungsvorhaben, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, 15.02.2022% die
»-artenschutzrechtliche Kurzbewertung des Grabenabschnittes in Hohenkirchen —
HerderstralRe, PLF Planungsbiro Landschaft + Freiraum, Dr. Martine Marchand,
Bremen, 05.05.2022“ und eine im Mai 2022 durch das Biro K&R Ingenieure,
Oldenburg, erstellte Machbarkeitsstudie zum Entwasserungskonzept.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer Auslegung vom
17.03. bis 20.04.2022 (einschlieR3lich) statt. Die fruhzeitige Unterrichtung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom
09.03.2022 (Frist fur Stellungnahmen 20.04.2022). Die Auswertungen der
Beteiligungen sind dieser Vorlage beigefugt.

Seitens der Verwaltung wird vorgeschlagen, den Entwurf des Bebauungsplanes
offentlich auszulegen.

Beschlussvorschlag:

Die Auswertungen der Beteiligungen mit den dieser Vorlage beigefligten
Abwagungsvorschlagen werden zur Kenntnis genommen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1/125 ,Hohenkirchen — Sondergebiet
Einzelhandel” in der vorgelegten Fassung wird gebilligt und nach § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB wird
gleichzeitig durchgefiuhrt.

Anlagen:
Planentwurf
Begrindungsentwurf mit Umweltbericht

Vertraglichkeitsgutachten ,Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland)
als Standort fir einen Edeka-Verbrauchermarkt — Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben, Dr. Lademann & Partner, Hamburg,
15.02.2022¢

»2Artenschutzrechtliche Kurzbewertung des Grabenabschnittes in Hohenkirchen —
HerderstralRe, PLF Planungsbiro Landschaft + Freiraum, Dr. Martine Marchand,
Bremen, 05.05.2022¢

Machbarkeitsstudie des Bilros K&R Ingenieure, Oldenburg, zum
Entwasserungskonzept (Mai 2022)

Abwagung
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Bebauungsplan Nr. 1/25
»Hohenkirchen Sondergebiet*

Abwagungsempfehlungen zu den Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Folgende Behorden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben sich dahingehend gedullert, dass sie keine Bedenken gegen

die Planung vorbringen:

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn, 10.03.2022
TenneT TSO GmbH, Lehrte, 10.03.2022

Avacon Netz GmbH, Salzgitter, 10.03.2022

Niedersachsische Landesbehotrde fir StraRenbau und Verkehr, Aurich, 15.03.2022

Niedersachsen Ports GmbH & Co. KG, Wilhelmshaven, 21.03.2022

Ericsson Services GmbH, 22.03.2022

DFS Deutsche Flugsicherung, 29.03.2022

Deutsche Telekom Technik GmbH (Trassenauskunft), 31.03.2022

Vodafon GmbH / Vodafon Deutschland GmbH, 20.04.2022

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben Anregungen vorgebracht:

Siehe nachfolgende Seiten.

20.05.2022 1



Gemeinde Wangerland, Bebauungsplanes Nr. /25
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Landkreis Friesland, 08.04.2022

Fachbereich StraRenverkehr:

Die vorgelegte Bauleitplanung beriihrt die Belange des Fachbereiches StralRen-
verkehr als StraRenverkehrsbehérde sowie als Stralenbaulasttrager der Kreis-
stral3e 87.

Gegen die Planung bestehen keine grundsétzlichen Bedenken, allerdings ver-
weise ich auf die Stellungnahme der Nds. Landesbehdérde fir Strallenbau und
Verkehr (Geschéftsbereich Aurich) vom 15.03.2022 bzgl. der Erschlielung des
Sondergebiets.

Die Nds. Landesbehorde fur Strafenbau und Verkehr hat mit Schreiben vom
15.03.2022 mitgeteilt, dass keine Bedenken gegen die Planung bestehen, da die
verkehrliche ErschlieBung weiterhin Gber die vorhandenen Gemeindestrafien er-
folgen soll und Anderungen im Bereich des Knotenpunktes K 87 / Im Gewerbe-
gebiet nicht vorgesehen sind.

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement — Regionalpla-

nung:
Hinweis: im Vorfeld wurde das Moderationsverfahren gemal Einzelhandelsko-

operation Ost-Friesland durchgefuhrt und mit einem regionalen Konsens abge-
schlossen. Ein zusatzliches Vertraglichkeitsgutachten hat die zu ergéanzenden In-
halte behandelt, sodass insgesamt nun eine raumordnerische Vertraglichkeit her-
gestellt wurde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fachbereich Umwelt:

Untere Wasserbehorde:

Aus wasserbehordlicher Sicht bestehen Bedenken gegen Einzelheiten der dar-
gestellten Planung.

Im Geltungsbereich der 123. Anderung des Flachennutzungsplanes (Wangerl.)
sowie im entsprechenden Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 1/25 "Ho-
henkirchen - Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel" ist ein Flie3gewasser vor-
handen.

In den entsprechenden Planzeichnungen fehlt die Wiedergabe, d. h. die Darstel-
lung dieses Gewassers. Bei diesem FlieRgewasser handelt es sich um die "Ho-
henkirchener Leide", dies ist ein Verbandsgewasser, unterhaltungspflichtig ist die
Sielacht Wangerland. Die Sielacht Wangerland ist als Unterhaltungsverband Nr.
88 einer der Verbande, welche im Niedersachsischen Wassergesetz (NWG)
zwecks Gewahrleistung der Gewaésserunterhaltung verankert ist, s. dort Anlage
4 - zu den 88 63 und 64 des NWG.

Die Hohenkirchener Leide ist ein Gewasser Il. Ordnung, und hat eine entspre-
chende Bedeutung fur den Wasserhaushalt und hinsichtlich der Gewéhrleistung
der Uberdrtlichen Entwésserungsfunktion.

Die Festsetzung als Gewasser erfolgt weiterhin nicht, da der Graben verrohrt
werden soll. Aufgenommen wird ein Leitungsrecht, um den zuklnftig verrohrten
Verlauf im Plangebiet planungsrechtlich zu sichern.

Die Gemeinde Wangerland befindet sich in Gesprachen mit der Sielacht Wan-
gerland, der Unteren Wasserbehdrde und dem OOWYV, wonach die Unterhaltung
der Hohenkirchener Leide im Bereich der Ortslage und diesbeziglich im Eigen-
tum der Sielacht Wangerland befindliche Flurstiicke von der Gemeinde / von Drit-
ten Ubernommen werden. Eine Abstufung des Gewéssers zu einem Gewasser
[ll. Ordnung an fraglicher Stelle wéare somit méglich. Detaillierte Planungen wer-
den nach einer erzielten grundsétzlichen Einigung mit den beteiligten Stellen er-
stellt und die Genehmigung durch die Untere Wasserbehdérde kann bis zum Sat-
zungsbeschluss oder spatestens vor der Baugenehmigung erfolgen.

20.05.2022




Gemeinde Wangerland, Bebauungsplanes Nr. /25
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behérden und sonst. Trager 6ffentl. Belange

Stellungnahme der Verwaltung / Beschlussempfehlung

Landkreis Friesland, 08.04.2022

Gegen eine Verrohrung des Gewasserabschnittes innerhalb des Geltungsberei-
ches, wie in der Begriindung zum Bebauungsplan als beabsichtigt geschildert,
bestehen Bedenken.

Auch gegen die Uberbauung dieses Gewassers, wie sie in der Begriindung er-
l[autert und in der Planzeichnung zum Bebauungsplan mit dem Umriss der Bau-
grenze dargestellt ist, bestehen Bedenken (Darstellung des Gewéasserbestandes
fehlt).

Die Hohenkirchener Leide ist hier als Gewasser Il. Ordnung im Sinne des § 39
des Niedersachsischen Wassergesetzes zu bertcksichtigen, was auch die ent-
sprechenden Vorgaben fir Abstande einer Bebauung und fir Gewéasserrand-
bzw. Unterhaltungsstreifen umfasst.

Bei Auswirkungen auf diese Aspekte ist die zustandige Sielacht Wangerland in
Abstimmungen einzubeziehen.

Eine Genehmigungsféhigkeit - nach WHG - der vorgelegten Planungen und die
Auswirkungen auf das Gewasser sind zudem in einem gesonderten wasserrecht-
lichen Verfahren zu prifen.

Der in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1/25 enthaltene Ausschnitt des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 11/2b (von 1978) enthdlt Eintragungen
zum Gewasser Il. Ordnung, "Schaugraben 104", diese betreffen auch den Gel-
tungsbereich des aktuellen Bebauungsplanes Nr. 1/25, sind dort in der jetzigen
Fassung jedoch nicht enthalten.

Hier sind Uberarbeitungen und Abstimmungen erforderlich.

Zu den mit der Bekanntmachung veroffentlichten Unterlagen gehort keine Dar-
stellung der vorgesehenen Oberflachenentwésserung, z. B. in Form eines Ent-
wasserungsentwurfes fir den Geltungsbereich.

Der Bebauungsplan Nr. I/2b enthalt keine Festsetzungen oder andere Hinweise
zum Graben. Hier sind durchgehende tberbaubare Flachen festgesetzt. In der
Begriindung von 1978 wird der Graben auch nicht erwéhnt, auch nicht bei der
damals Ublichen Kostenschéatzung fur die ErschlieBung des Gebietes. Anpassun-
gen in den Festsetzungen sind nur hinsichtlich eines Leitungsrechtes erforder-
lich, in dem der Kanal fiir den Graben laufen kann.

Durch das Biro K&R Ingenieure wurde im Mai 2022 ein Entwasserungskonzept
erstellt. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser kann aufgrund der Boden-
verhaltnisse und des hoch anstehenden Grundwassers nicht zur Versickerung
gebracht werden, sondern muss gedrosselt in der Menge des natirlichen Abflus-
ses abgeleitet werden. Die Drosselung soll durch unterirdische Staurdume (Spei-
cherboxen oder Staukandle) im Bereich der geplanten Stellplatze erfolgen. Der
Anschluss an die Vorflut erfolgt an die dann verrohrte Hohenkirchener Leide in
der Menge des natirlichen Abflusses von 2,0 I/s*ha.

Untere Naturschutzbehérde:

Grundsatzlich bestehen keine Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 1/25.
Die Hohenkirchener Leide als Gewasser II. Ordnung hat jedoch grof3e Bedeutung
fur die Entwéasserung des gesamten Bereiches.

Als Biotoptyp Graben spielt sie eine wichtige Rolle in der 6kologischen Ausge-
staltung des ansonsten bebauten Gebietes.

Das Gewasser ist zwar im geltenden Bebauungsplan nicht als zu erhalten einge-
tragen aber aufgrund des Alters des Bebauungsplans (1978) hat sich hier Uber
40 Jahre ein Verbundsystem zwischen dem Gewasser dem Gehdélzsaum und der

Die Gemeinde stellt hier in der Abwagung die Versorgung der Bevolkerung mit
Lebensmitteln und die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde tber die Ver-
meidung des Eingriffs in den Graben. Der zu erwartende erhebliche Eingriff muss
im vorliegenden Fall allerdings nach Planungsrecht nicht ausgeglichen werden.
Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in Verbindung mit den Regelungen
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Grinlandflachen entwickelt. Es ist davon auszugehen, dass auch verschiedenste
Tierarten den Standort als Fortpflanzungs- und Lebensstétte nutzen.

GemalR § 15 Bundesnaturschutzgesetz durfen Eingriffe die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwen-
dig beeintrachtigen. Eingriffe sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung begriindet sich in der volligen Beseitigung der
Biotopstrukturen. Es wird der Lebensraum der gewdassertypischen Tier-und
Pflanzenwelt vollig zerstort. Gerade in bebauten Gebieten ist nur ein offenes Ge-
wasser in der Lage, fur eine Verbesserung des Lebensraumes flr an Wasser
gebundene Kleinlebewesen und Pflanzen zu sorgen.

Verrohrungen diirfen daher im Interesse der Okologie nur ausnahmsweise aus
zwingenden Grinden zugelassen werden.

Zu der Ausstattung und der Wertigkeit des Gewassers und seiner Umgebung
(Gehdlzstreifen und Grunland) sowie deren Wechselbeziehungen sind im Bebau-
ungsplan detaillierte Aussagen zu treffen. Dafur sind Aufnahmen und Bewertun-
gen von mdglichen Amphibien- und Brutvogelvorkommen durchzufiihren.

Aus Sicht der unteren Immissionsschutzbehdrde und der unteren Bodenschutz-
behoérde bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

der Naturschutzgesetzgebung (§ 18 BNatSchG) ist ein Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft namlich nicht erforderlich, soweit diese Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung (hier die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 1/25) zulassig waren (gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Aufgrund des bisher geltenden Baurechtes im Bebauungsplan N r. 1/2b von 1978
ist eine weitgehende Versiegelung im Gewerbegebiet mit zweigeschossiger Be-
bauung zulassig (GRZ 0,8 nach BauNVO 1977, also ohne Beschrankung des
§ 19 Abs. 4 BauNVO 2017). Auch die Uberbauung des Grabens war hier auf-
grund der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen planungsrechtlich vorbereitet
und nach Planungsrecht zulassig. Wasserrechtliche Bedingungen sind in der Be-
trachtung der Eingriffsregelung nach Baurecht/BNatschG irrelevant.

Der nun neuaufgestellte Bebauungsplan ermdglicht keine weiteren Baurechte als
bisher, die zu erheblichen Eingriffen z.B. fiir das Schutzgut Arten/Biotop oder Bo-
den fuhren kdnnten. Eine Eingriffshilanzierung ist daher nicht erforderlich, weiter-
gehende Eingriffe in den Naturhaushalt missen also nicht ausgeglichen werden.
Kompensationsmaflinahmen sind daher nicht erforderlich.

In die Begrindung werden weitere Beschreibungen des 6kologischen Zustandes
des Grabens aufgenommen. Dazu kann das Ergebnis einer weiteren Kartierung
herangezogen werden. Bestatigt wurde hier der sehr schlechte Wasserzustand
im Graben. Amphibien und Libellen wurden nicht angetroffen. Als mdgliches Brut-
habitat kommt die Strauchreihe entlang des Grabens fur Brutvogel in Frage. Der
Grabenabschnitt liegt isoliert im bereits bebauten Bereich, ungestorte Verbindun-
gen zur Landschaft und Grinlandbereichen bestehen nicht. Artenschutzrechtlich
sind also nur Brutvogel relevant. Deren Totung bzw. Stérung kann dadurch ver-
mieden werden, dass die Strauchhecke nach dem 30.09. entfernt wird und so
durch die Umsetzung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande ausgeldst werden. Artenschutzrechtliche Regelungen stehen somit der
Umsetzung der Planung nicht entgegenstehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fachbereich Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen, Personal:

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Brand- u. Denk-
malschutz:

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Bauaufsicht:
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Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement — Stadtebaurecht:

Es bestehen keine Bedenken.

Sielacht Wangerland, 21.03.2022

‘ Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

gegen die vorbezeichnete Bauleitplanung bestehen von hier Bedenken.

Die Bauleitplanung sieht vor, das Gewasser Il. Ordnung Nr. 132 "Hohenkir-
chener Leide" zu verrohren und zu tberbauen. Das Gewasser verfiigt in die-
sem Bereich bereits Uber eine langere Verrohrung im Bereich des Postge-
baudes und zwei weiterer Verrohrungen in der Herderstral3e und der Kreis-
stralRe. Eine weitere Verrohrung ist im Anschluss des Postgebaudes in west-
liche Richtung geplant bzw. bereits durch den Landkreis Friesland geneh-
migt. Durch die nunmehr zusatzlich geplante Verrohrung wirde eine durch-
gehende Verrohrung mit einer Lange von ca. 175 m entstehen. Da das Ge-
wasser aufgrund der Einstufung als Gewasser Il. Ordnung tberortliche Be-
deutung hat und der Verband aufgrund des Niedersachsischen Wasserge-
setzes in der Pflicht steht, den Wasserabfluss jederzeit zu gewahrleisten, wird
der Verband der vorgesehenen Verrohrung nicht zustimmen kdnnen. Zuséatz-
lich erschwerend ist die Uberbauung des Gewésserlaufs, die einen spateren
Ausbau des Gewassers bzw. Reparaturmal3nahmen an der Verrohrung aus-
schlieen wirden.

Die Bedenken des Verbandes wurden bereits zu Beginn der Planung in 2020
gegenlber dem Planer und der Gemeinde mitgeteilt. Eine Losung wurde
ebenfalls bereits seinerzeit von Seiten des Verbandes vorgeschlagen, in dem
die Uberortliche Entwéasserung, insbesondere des westlich von Hohenkirchen
befindlichen Gebietes tiber den Ausbau des Gewéassers nordlich des neuen Bau-
gebietes am Wangermeer und der Herstellung einer Gewasserverbindung durch
die K 87 im Zusammenhang mit dem geplanten neuen Kreisel erstellt wird.

Hierzu missen allerdings folgende Punkte erfillt sein:

Die Gemeinde Wangerland befindet sich in Gesprachen mit der Sielacht Wan-
gerland, der Unteren Wasserbehdrde und dem OOWYV, wonach die Unterhaltung
der Hohenkirchener Leide im Bereich der Ortslage und diesbeziiglich im Eigen-
tum der Sielacht Wangerland befindliche Flurstiicke von der Gemeinde / von Drit-
ten Gbernommen werden. Eine Abstufung des Gewassers zu einem Gewasser
[ll. Ordnung an fraglicher Stelle ware somit mdglich. Detaillierte Planungen wer-
den nach einer erzielten grundséatzlichen Einigung mit den beteiligten Stellen er-
stellt und die Genehmigung durch die Untere Wasserbehdérde kann bis zum Sat-
zungsbeschluss oder spéatestens vor der Baugenehmigung erfolgen.
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e Fir den Anschluss des nordlich der Zufahrt zum Baugebiet am Wanger-
meer befindlichen Gewéassers an das westlich der Kreisstral3e befindli-
chen Gebietes ist eine Rohrverbindung im Bereich der K 87 herzustellen,
Diese MalRnahme kdnnte im Zuge der geplanten Herstellung des Krei-
sels durchgefiihrt werden.

¢ Die Sielacht Wangerland wirde die Unterhaltung des gesamten Gewas-
serabschnittes (Gewasser nordlich des neuen Baugebietes am Wanger-
meer) Ubernehmen und das Gewasser zu einem Gewasser Il. Ordnung
aufstufen lassen.

o Die Gemeinde musste im Gegenzug die Unterhaltung der Hohenkirche-
ner Leide im Bereich der Ortslage und die im Eigentum der Sielacht Wan-
gerland befindlichen Flurstiicke des Gewasserlaufs in ihr Eigentum tber-
nehmen. Die Sielacht Wangerland wirde alsdann die Abstufung des Ge-
wassers zu einem Gewasser Ill. Ordnung beim NLWKN in Oldenburg
beantragen und in diesem Zuge die Gewdasserzustandigkeit neu' regeln,
Hierzu bedarf es einer Erklarung der Gemeinde Wangerland zur Uber-
nahme der Unterhaltungspflicht des Bestandsgewdassers in Hohenkir-
chen.

Mit Umsetzung der MaZnahme wiirde auch die Wirksamkeit der Satzungsbestim-
mungen hinsichtlich der Freihaltung der RGumuferstreifen der Sielacht im Bereich
der Ortslage entlang des heutigen Gewasserverlaufs entfallen, so dass die ge-
planten MaflRnahmen durch die Satzungsbestimmungen des Verbandes nicht
weitergehend eingeschréankt werden.

Voraussetzung fir die aufgezeigte Losung ist die Zustimmung der unteren Was-
serbehdrde zu den erforderlichen MalRnahmen und der vorgesehenen Neuord-
nung der Unterhaltungszusténdigkeiten.
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EWE Netz GmbH, 11.03.2022

»vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6ffentlicher Belange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Néhe zum Plangebiet befinden sich Versor-
gungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Be-
stand) grundsatzlich zu erhalten und diirfen weder beschadigt, tberbaut, Uber-
pflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese
Leitungen und Anlagen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich be-
eintrachtigt werden.

Sollte sich durch lhr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anla-
gen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem
Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetz-
lichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt
auch fir die gegebenenfalls notwendige ErschlieBung des Plangebietes mit Ver-
sorgungsleitungen und Anlagen durch EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem
Fall Versorgungsstreifen bzw. -korridore gemaf DIN 1998 (von min. 2,2 m fur die
ErschlieBung mit Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und Gasversorgungs-
leitungen) sowie die Bereitstellung notwendiger Stationsstellplatze mit ein.

Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentré-
ger vollstéandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn
der Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kos-
tentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzu-
bringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns frih-
zeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall der Erschliel3ung des Plangebietes
mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ, denn hierfur sind beispielsweise
Lage und Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden wirt-
schaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verdndern sich dabei.
Dies kann im betreffenden Planbereich tber die Laufzeit lhres Verfah-
rens/Vorhabens zu Veranderungen im zu bertcksichtigenden Leitungs-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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und Anlagenbestand fiihren. Wir freuen uns Ihnen eine stets aktuelle An-
lagenauskunft tber unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Ver-
fugung stellen zu kdnnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grund-
lage veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb
gern jederzeit Gber die genaue Art und Lage unserer zu berticksichtigen-
den Anlagen Uber unsere Internetseite: https://www.ewe-netz.de/ge-

schaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen.

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen bauen wir unsere
elektronischen Schnittstellen kontinuierlich aus. Bitte schicken Sie uns lhre An-
fragen und Mitteilungen zukinftig an unser Postfach info@ewe-netz.de.

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartner Katja Mesch
unter der folgenden Rufnummer: 0441 4808-1345."

Deutsche Telekom Technik GmbH, 15.03.2022

vielen Dank flr Ihr Schreiben.

Durch das markierte Planungsgebiet verlauft kein Richtfunk. Die benachbarte
Richtfunktrasse hat gentigend Abstand zum Planungssektor. Daher bestehen
von unserer Seite keine Einspriiche gegentber ihren Planungen.

Die Telekom hat auch bei der Fa. Ericsson Services GmbH weitere Verbindun-
gen angemietet. Die Daten dieser Strecken stehen uns leider nicht zur Verfi-
gung.

Wir weisen darauf hin, dass diese Stellungnahme nur fir Richtfunkverbindungen
des Telekom — Netzes gilt. Bitte beziehen Sie, falls nicht schon geschehen, die
Firma Ericsson Services GmbH, in lhre Anfrage ein. Bitte richten Sie diese An-
frage an:

Ericsson Services GmbH

Prinzenallee 21

40549 Dusseldorf

Die Ericsson Services GmbH hat mit Schreiben vom 22.03.2022 mitgeteilt, dass
keine Bedenken gegen die Planung bestehen.
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LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover

dienst, 06.04.2022

Kampfmittelbeseitigungs-

Sie haben das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln - Hannover (Dezernat 5 - Kampfmit-
telbeseitigungsdienst (KBD)) als Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Bauge-
setzbuch (BauGB) beteiligt. Meine Ausflhrungen hierzu entnehmen Sie bitte der
zweiten Seite; diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen eine weitere Gefahrenerforschung
empfohlen wird, mache ich darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behor-
den der Gefahrenabwehr auch fir die MaRnahmen der Gefahrenerforschung zu-
sténdig sind.

Eine MaRnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein,
bei der alliierte Kriegsluftbilder fiir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch
Abwurfmunition ausgewertet werden (Luftbildauswertung). Der KBD hat nicht die
Aufgabe, alliierte Luftbilder zu Zwecken der Bauleitplanung oder des Bauord-
nungsrechts kostenfrei auszuwerten. Die Luftbildauswertung ist vielmehr gem.
8 6 Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG) in Verbindung mit § 2
Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fir Be-
hoérden kostenpflichtig.

Die Bearbeitungszeit fur Luftbildauswertungen betragt derzeit beim KBD ca. 16
Wochen ab Antragstellung. Da diese Zeitspanne zwischen Erteilung einer Bau-
genehmigung und dem Baubeginn erfahrungsgemaf nicht verfigbar ist, empfeh-
len wir den Kommunen eine rechtzeitige Antragstellung.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefiuhrt werden soll,
bitte ich um entsprechende schriftliche Auftragserteilung unter Verwendung des
Antragsformulars und der Rahmenbedingungen, die Sie Uber folgenden Link ab-
rufen kénnen:
http://www.lgIn.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseitigung/luftbildaus-
wertung/kampfmittelbeseitigungsdienst-niedersachsen-163427.html

Stellungnahme zum o6ffentlichen Belang: Kampfmittelbeseitigung

Betreff: Wangerland, K 87 B Plan 1/25 und 123 Anderung FNP

Antragsteller: Gemeinde Wangerland

Fur die Planflache liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen die
folgenden Erkenntnisse vor (siehe beigeflgte Kartenunterlage) :

Empfehlung: Luftbildauswertung

Auf eine Luftbildauswertung fur das Plangebiet wird verzichtet, da es bereits fast
vollstandig bebaut ist. Bei den in friheren Zeiten stattgefundenen Erdarbeiten
haben sich keine Hinweise auf Kampfmittel ergeben.
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LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover Kampfmittelbeseitigungs-
dienst, 06.04.2022

Flache A

Luftbilder:

Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstandig ausgewertet.
Luftbildauswertung:

Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefuhrt.
Sondierung:

Es wurde keine Sondierung durchgefuhrt.

Raumung:

Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung:

Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

In der vorstehenden Empfehlung sind die Erkenntnisse aus der Zeit vor der Ein-
fuhrung des Kampfmittelinformationssystems Niedersachsen (KISNi), dem
11.06.2018, nicht eingeflossen, da sie nicht dem Qualitatsstand von KISNi ent-
sprechen. Sie kdnnen natirlich trotzdem von den Kommunen in eigener Zustan-
digkeit berlcksichtigt werden.

Bitte senden Sie uns, nach Ubernahme unserer Stellungnahme, zur Arbeitser-
leichterung keine weiteren Schreiben in dieser Angelegenheit zu.
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O0OWyV, 11.04.2022

wir nehmen zu der oben Bauleitplanung wie folgt Stellung:
Das Gebiet ist voll erschlossen. Im Bereich des Bebauungsgebietes bzw. angren-

zend befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen des OOWV. Diese Leitungen | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager wei-

durfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke, | tergeleitet.
aul3er in Kreuzungsbereichen, tberbaut werden.

Die vorhandenen Ubergabeschachte miissen weiter genutzt werden. Es muss
ein Entwasserungsplan fir Schmutz- und Regenwasser erstellt werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind geméafl DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Si-
cherheitsabstande zu den Leitungen einzuhalten. Aul3erdem weisen wir darauf
hin, dass die Ver- und Entsorgungsanlagen nicht mit Baumen tberpflanzt werden
durfen.
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O0OWYV, 11.04.2022

1. Gastronomie/“Back-Shop*:

Fiur die Gastronomiebetriebe (Innen- und Aufliengastronomie), einschlief3lich
,Back-Shop* (sofern warme Speisen angeboten werden bzw. eine Ausgabe von
warmen Speisen geplant ist), sind jeweils eine Abscheideranlage fur Fette ge-
manR DIN EN 1825 in Verbindung mit DIN 4040, bestehend aus Schlammfang
und Fettabscheider, mit nachgeschaltetem Probenahmeschacht erforderlich.
Die 0.g. Abscheideranlagen fur Fette mit nachgeschaltetem Probenameschacht
beziehen sich nur fir die Abwasserstrange ,Abwasser aus dem Kiichen- bzw.
Verarbeitungsbereich® und nicht fir sonstiges Sozialabwasser, wie z.B. Toilet-
tenabwasser, das direkt dem Ubergabeschacht zugefiihrt werden muss.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz eines
mobilen Kleinfettabscheiders nicht geeignet ist.

2. Fleischtheke:

Fur den Bereich ,Fleischvorbereitung fir die Fleischtheke® (sofern vorhanden)
ist eine Abscheideranlage fur Fette gemafl DIN EN 1825 in Verbindung mit DIN
4040, bestehend aus Schlammfang und Fettabscheider, mit nachgeschaltetem
Probenahmeschacht erforderlich. Die 0.g. Abscheideranlage fiir Fette mit nach-
geschaltetem Probenahmeschacht gilt nur fir den jeweiligen Abwasserstrang
~Abwasser aus dem Kichenbereich bzw. aus dem Vorbereitungsbereich® und
nicht flr sonstiges Sozialabwasser, wie z.B. Toilettenabwasser, das direkt dem
Ubergabeschacht zugefiihrt werden muss.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz eines
mobilen Kleinfettabscheiders nicht geeignet ist und somit nicht zulassig ist.

Es ist aus der Begriindung zum Bebauungsplan nicht ersichtlich, wie mit dem
Oberflachenwasser umgegangen werden soll.

Sollte das Oberflachenwasser nicht in ein offenes Gewdasser eingeleitet werden,
muss das Oberflaichenwasser abgeleitet werden. Es ist momentan unklar, ob in
unmittelbarer N&he ein Regenwasserkanal zur Verfiigung steht. Es muss dann
jedoch eine gedrosselte Ableitung von 2,0 I/s*ha beriicksichtigt werden. Es sind
entsprechende Retentionsanlagen im Bereich einzuplanen. Diese sind gemaf
den hierfur gultigen DIN- bzw. Berechnungsvorschriften dem OOWYV nachzu-
weisen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager wei-
tergeleitet, da sie die Bauleitplanung nicht betreffen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager wei-
tergeleitet, da sie die Bauleitplanung nicht betreffen.

Durch das Biiro K&R Ingenieure wurde im Mai 2022 ein Entwasserungskonzept
erstellt. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser kann aufgrund der Boden-
verhéltnisse und des hoch anstehenden Grundwassers nicht zur Versickerung
gebracht werden, sondern muss gedrosselt in der Menge des natirlichen Abflus-
ses abgeleitet werden. Die Drosselung soll durch unterirdische Staurdume (Spei-
cherboxen oder Staukanale) im Bereich der geplanten Stellplatze erfolgen. Der
Anschluss an die Vorflut erfolgt an die dann verrohrte Hohenkirchener Leide in
der Menge des naturlichen Abflusses von 2,0 I/s*ha.
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O0OWYV, 11.04.2022

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu Lasten des Veranlas-
sers oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage durchgefihrt wer-
den.

Die Einzeichnung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen in den anlie-
genden Lageplanen ist unmafRstablich. ...........
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Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, 14.04.2022

in Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir zum o0.g. Vor-
haben folgende Hinweise:

Hinweise

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens BaumalRnahmen erfolgen, verweisen wir fur
Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am Standort auf den
NIBIS-Kartenserver. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnis-
sen ersetzen keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrun-
des bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkundungen/-
untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Berichts sollten gemaf
der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gltigen
Fassungen erfolgen.

Ob im Vorhabensgebiet eine Erlaubnis gem. 8 7 BBergG oder eine Bewilligung
gem. 8 8 BBergG erteilt und/oder ein Bergwerkseigentum gem. 88 9 und 149
BBergG verliehen bzw. aufrecht erhalten wurde, kénnen Sie dem NIBIS-
Kartenserver entnehmen. Wir bitten Sie, den dort genannten Berechtigungsinha-
ber ggf. am Verfahren zu beteiligen. Rickfragen zu diesem Thema richten Sie
bitte direkt an markscheiderei@Ibeg.niedersachsen.de.

Informationen Uber mdoglicherweise vorhandene Salzabbaugerechtigkeiten fin-
den Sie unter www.lbeg.niedersachsen.de/Bergbau/Bergbauberechtigun-

gen/Alte_Rechte.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine weiteren
Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mégliche Konflikte gegentber den
raumplanerischen Belangen etc. ableiten und vorausschauend beriicksichtigen
zu kénnen. Die Stellungnahme wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes
erstellt. Die verfugbare Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu inter-
pretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Stellungnahme er-
setzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und Normen erforderliche
Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene Untersu-
chungen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es handelt sich um ein bereits
fast vollstandig bebautes innerortliches Gebiet. Es liegen keine speziell fir dieses
Plangebiet beachtlichen Bewilligungen bzw. Berechtigungen vor.
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Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, 14.04.2022

die Gemeinde Wangerland mdchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Ansiedlung eines groR3flachigen Lebensmittelvollsortimenters im nérdlichen
Bereich der Ortslage von Hohenkirchen schaffen.

Wir nehmen zu dem Vorhaben wie folgt Stellung:

Wir begrufRen es grundsétzlich, dass die Gemeinde Wangerland die Sicherung
einer funktionsféahigen Nahversorgung anstrebt.

Die Planunterlagen enthalten keine Angaben zur angestrebten Verkaufsflache
des Lebensmittelvollsortimenters. Fir das Vorhaben wurde jedoch bereits im No-
vember 2021 ein Moderationsverfahren im Sinne der Einzelhandelskooperation
Ost-Friesland durchgefuhrt. Wir gehen deshalb davon aus, dass fir den Lebens-
mittelvollsortimenter eine Verkaufsflache von ca. 1.950 m2 angestrebt wird und
in dem Baukoérper ein Backshop integriert werden soll.

Im Zuge des Moderationsverfahrens wurde vereinbart, dass das Gutachterbiro
Dr. Lademann und Partner eine zum damaligen Zeitpunkt vorliegende Vertrag-
lichkeitsuntersuchung der CIMA in verschiedenen Punkten tberarbeitet.

Dr. Lademann und Partner hat seine Arbeiten zwischenzeitlich abgeschlossen
und der Landkreis Friesland hat den Teilnehmern der Moderation das ,Vertrag-
lichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben - Der
Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fur einen
Edeka-Verbrauchermarkt (Stand: 15.02.2022)" zugesandt. Laut Landkreis soll
dieses Gutachten in das vorliegende Bauleitplanverfahren der Gemeinde Wan-
gerland einflieBen.

Das Vertraglichkeitsgutachten ist nicht Bestandteil der nun bereitgestellten Plan-
unterlagen. Im nachsten Beteiligungsschritt sollen diese aber um das Gutachten
erganzt werden (vgl. Begrindungen, S. 6). Da es kein Bestandteil der Planunter-
lagen ist, werden wir uns an dieser Stelle nicht tiefergehend dazu auf3ern, ma-
chen jedoch auf Folgendes aufmerksam:

Zulassig sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO und zwar folgende Betriebsart:

e Einzelhandel miteiner Verkaufsflache von jeweils max. 1850 gm
inkl. Back-Shop davon mind. 90% nahversorgungsrelevante Sorti-
mente It. Wangerlander Sortimentsliste (2016) (siehe Hinweise) zzgl.
Innen- und AuRengastronomie

Eine Verkaufsflache von 1950 mz ist nicht geplant.

Das Gutachten Dr. Lademann und Partner vom Februar 2022 befand sich wéah-
rend des Beteiligungsverfahrens noch in der Abstimmungsphase und war daher
nicht Teil des offentlichen Beteiligungsverfahrens. Zur 6ffentlichen Auslegung
wird das Gutachten allen Beteiligten zur Verfligung stehen.
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Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, 14.04.2022

Im Moderationsverfahren der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland haben wir
darauf hingewiesen, dass das Vorhaben unserer Einschatzung nach nicht mit
dem Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) vereinbar ist, weil

+ aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Wangerland bisher
nicht eindeutig hervor geht, ob der festgelegte ,Erganzungsstandort Grundver-
sorgung Jeversche Stral3e/ Heinrich-Steinberg-StralRe" ein Teil des zentralen
Versorgungsbereichs ,Ortskern Hohenkirchen" ist,

* der ,Erganzungsstandort” durch das Vorhaben rdumlich und funktionell einen
Umfang annehmen wirde, der gleichberechtigt neben den zentralen Versor-
gungsbereich ,Ortskern Hohenkirchen" tritt bzw. diesen sogar Uberstrahlt und
« das Vorhaben somit nicht konform mit dem Integrationsgebot des LROP ist.

Dr. Lademann und Partner &uf3ern sich in ihrem Gutachten nicht zu dieser Prob-
lematik. Wir halten es fur notwendig, dass das Gutachten um entsprechende Ein-
schéatzungen des Gutachters erganzt wird.

Des Weiteren hatten wir im Moderationsverfahren gefordert, dass der Gutachter
pruft, ob bei dem Vorhaben die Agglomerationsregel des LROP zum Tragen
kommt. Dies geschieht bisher nur in sehr knapper und nicht vollstandig nachvoll-
ziehbarer Art und Weise. Hier ist das Vertraglichkeitsgutachten um entspre-
chende Ausfilhrungen zu ergéanzen.

Abschlie3end weisen wir darauf hin, dass, sollte im Rahmen des Planvorhabens
ein Backshop realisiert werden, dies einen nicht unbedeutenden wirtschaftlichen
Druck auf die beiden im zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmitte Hohenkirchen"
angesiedelten Backereien hatte. Sollte eine der beiden oder beide Backereien in
der Folge schlie3en mussen, wirde dies den ZVB ,,Ortsmitte Hohenkirchen" nicht
unbedeutend schwachen.

Es ist im Moderationsverfahren abgestimmte Meinung, dass der Erganzungs-
standort nicht Teil des zentralen Versorgungsbereiches ist und daher eine Pri-
fung zur Ausnahme vom Integrationsgebot erfolgen muss. Diese Prifung wurde
durch das Gutachten Dr. Lademann und Partner (Februar 2022) mit dem Ergeb-
nis durchgefihrt, dass die Ausnahmeregelung gem. LROP angewendet werden
kann.

Der Umfang des Erganzungsstandortes in Bezug auf den Ortskern ist hach Auf-
fassung der Gutachterin nur bei der Argumentation des sog. Anschmiegens an
einen zentralen Versorgungsbereich bewertungsrelevant. Diese Konstellation ist
hier aber nicht gegeben, da ein eigener Standort aul3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches bewertet wurde (zur Ausnahme Integrationsgebot siehe
oben).

Die Agglomerationsregel des LROP bezieht sich auf Standorte mit mehreren,
nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die dann gemeinsam denselben Re-
geln unterliegen wie grof3flachiger Einzelhandel. Da hier aber ein grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb geplant wird, ist dies nicht extra abzuprufen. Im Einzelhan-
delskonzept wird diese Bindelung von Lebensmittelmérkten aul3erdem als posi-
tive Standorteigenschaft hervorgehoben. Im Gutachten Dr. Lademann und Part-
ner (Feb. 2022) wurde das Vorhaben auch stets in dieser Gemengelage gepriift
(z.B. was die Ausstrahlkraft im Einzugsgebiet angeht). Das Verkaufsflachen-Ge-
wicht wird dort indirekt im Beeintréachtigungsverbot abgebildet.

Es trifft zu, dass das Vorhaben inkl. Backer eher mit den anderen typgleichen
und typéhnlichen Wettbewerbern mit den integrierten Backnischen am Standort
konkurriert. Zudem ist der umverteilungsrelevante Umsatz im Ortskern ausge-
sprochen marginal (innerhalb des Einzugsgebiets ist der umverteilungsrelevante
Vorhabenumsatz kaum rechnerisch nachweisbar mit 0,11 Mio. € Prognoseun-
genauigkeit).

Im Fazit des Gutachtens wird noch einmal zusammengefasst, dass der Ortskern
Hohenkirchen kaum von Umsatzverteilung betroffen sein wird, da er wegen einer
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Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, 14.04.2022

Fazit:

Wir begriBen, dass die Gemeinde Wangerland mit dem Planvorhaben eine Star-
kung der Nahversorgungssituation anstrebt. Wir halten das Vorhaben grundsatz-
lich hierfur geeignet. Da die Planunterlagen jedoch noch keine Angaben zur kon-
kreten Ausgestaltung des Vorhabens enthalten, kdnnen wir es an dieser Stelle
aus raumordnerischer und stadtebaulicher Sicht noch nicht abschlieend bewer-
ten. Mit Blick auf das stattgefundene Moderationsverfahren der Einzelhandelsko-
operation Ost-Friesland weisen wir auf einen noch ungelésten Konflikt mit dem
LROP hinsichtlich des Integrationsgebots hin, der im weiteren Bauleitplanverfah-
ren zu losen ist.

Wir bitten um die Zusendung des Abwagungsergebnisses.

Sprechen Sie uns bei Fragen gerne an.

anderen Angebotsausrichtung nicht im Wettbewerb zum geplanten Edekamarkt
steht.

Im Kap. 7.4 des Gutachtens Dr. Lademann und Partner (Feb. 2022) wird das
Thema Integrationsgebot bzw. Anwendung der Ausnahmeregelung behandelt. In
der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes befindet sich eine Zusam-
menfassung dazu.
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Beteiligung der Offentlichkeit

Private Stellungnahme 1, 17.03.2022

mit Datum vom 04.03.2022 wurde bekannt gegeben, dass o0.g. Bebauungsplan
aufgestellt wurde und der Offentlichkeit gemaR Baugesetzbuch die Méglichkeit
gegeben, sich dazu zu aufiern.

In der 123. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde auf Seite 9f unter B.3
Natur und Landschaft, sowie im Bebauungsplan Nr. 1/25 auf Seite 12f unter B.3
Natur und Landschaft, in der vorhandenen Situation die sich zwischen den be-
stehenden Gebauden befindliche ,Hohenkirchener Leide" gemaR des bestehen-
den Bebauungsplanes Nr. I/2b von 1978 als nicht schiitzenswertes Biotop Gra-
ben dargestellt. Der neue Bebauungsplan schafft folgerichtig die Mdglichkeit der
Uberbauung wie es auch auf dem neuen Bebauungsplan Nr. /25 in der Zeich-
nung abgebildet ist.

Jedoch wurde hier die tatsachlich vorhandene Situation falsch dargestellt. Abwei-
chend zum vorhandenen und aktuell gultigen Bebauungsplan Nr. I/2b von 1978
ist der ,Schaugraben 104" namentlich die ,Hohenkirchener Leide" nicht verlegt
worden. Auch handelt es sich hier nicht um ein nicht schitzenswertes Biotop
Graben, sondern um ein FlieRgewasser Il. Ordnung mit der Nr. 132 nach Nieder-
sachsischem Wassergesetz mit einer tUberoértlichen Bedeutung, welches fir die
Entwasserung der dahinterliegenden Flachen zustandig ist.

Noch im Jahr 2020 planten wir den Verkauf des Grundstiickes hinter dem jetzigen
Postgebaude (Entfernung keine 50,0m) zur Errichtung eines Hallengeb&audes an
einen Investor. Um ein Hallengeb&aude verninftig auf dem Grundstiick errichten
zu kdénnen bedarf es einer Verrohrung mit Uberbaubarkeit der ,Hohenkirchener
Leide" in diesem Bereich. Das wurde uns nicht erlaubt. Wir erhielten lediglich die
Mdglichkeit der Verrohrung mit einem Abstand der Bebauung von 2,0m zum jet-
zigen Gewasserverlauf. Ansonsten wére ein beidseitiger Abstand von 10,0m zum
jetzigen Gewasserverlauf einzuhalten. Das machte eine Bebauung des Grund-
stuicks unwirtschaftlich und unser Investor ist abgesprungen als Folge dieser Be-
schréankungen der Bebauung. Siehe hierzu den Schriftverkehr mit dem Landkreis
Friesland in der Anlage.

Der Graben ist als Bestand im Gebiet in der Begriindung und im Umweltbericht
beschrieben worden. Als planerische Zielsetzung wurde formuliert, dass der Gra-
ben Uberbaut werden kann. Er ist daher weiterhin nicht im Bebauungsplan als
Graben festgesetzt.

Die Gemeinde Wangerland befindet sich in Gesprachen mit der Sielacht Wan-
gerland, der Unteren Wasserbehdrde und dem OOWYV, wonach die Unterhaltung
der Hohenkirchener Leide im Bereich der Ortslage und diesbeziglich im Eigen-
tum der Sielacht Wangerland befindliche Flurstiicke von der Gemeinde / von Drit-
ten Ubernommen werden. Eine Abstufung des Gewéssers zu einem Gewasser
[ll. Ordnung an fraglicher Stelle ware somit mdglich. Detaillierte Planungen wer-
den nach einer erzielten grundsatzlichen Einigung mit den beteiligten Stellen er-
stellt und die Genehmigung durch die Untere Wasserbehdtrde kann bis zum Sat-
zungsbeschluss oder spatestens vor der Baugenehmigung erfolgen.

Auch ist hier davon auszugehen, dass ggfs. kein verrohrter Verlauf unter einem
Gebaude stattfindet, sondern dass ein Verlauf um das geplante Gebaude ge-
wahlt wird.

Aufgrund des oben beschriebenen Vorgehens bestehen keine Bedenken, dass
die parallel durchgefiihrte Anderung des Flachennutzungsplanes ggfs. nicht ge-
nehmigungsféhig ware.
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Aus diesem Grund ist der vom Planungsbiiro ,Plan Kontor Stadtebau" neu auf-
gestellte Bebauungsplan Nr. 1/25 nicht genehmigungsfahig bzw. zielfihrend, weil
spatestens bei der Beteiligung der Sielacht Wangerland vertr. d. die Untere Was-
serbehdrde im Baugenehmigungsverfahren des zukinftigen Edeka-Marktes we-
gen der Uberbaubarkeit der ,Hohenkirchener Leide" ein Problem bestehen
durfte. Wenn dieser Bebauungsplan doch trotz dieser Problematik genehmi-
gungsfahig ist, erschlief3t es sich mir nicht, warum bei meinem Vorhaben hinter
dem jetzigen Postgebdude ein Problem bestand mit der Konsequenz fir mich,
dass mein Investor vom Kauf aus wirtschaftlichen Griinden Abstand genommen
hat.

Ich bitte um Bestétigung des Eingangs dieses Schreibens sowie um Stellung-
nahme.

Anlage Schriftverkehr mit Landkreis Friesland - Einwender 1
Betreff: Verrohrung des Gewassers Il. Ordnung Nr. 132 "Hohenkirchener
Leide" — Abstandsregelung

Landkreis Friesland, Untere Wasserbehdrde, 07.08.2020

in Absprache mit der Sielacht Wangerland teile ich Ihnen folgende Abstandsre-
gelung mit, die Sie im Zuge der Verrohrung des 0.g. Gewassers zu beachten
haben:

Entsprechend der Verrohrung des selbigen Gewéssers auf dem Grundstiick der
Post (Herderstral3e 1) gilt, dass ein Abstand von 2 m zum jetzigen Gewasserver-
lauf bzw. von der geplanten Verrohrung einzuhalten ist. Es ist zu gewabhrleisten,
dass jederzeit Unterhaltungsarbeiten an der Verrohrung durchgefiihrt werden
kénnen.

Landkreis Friesland, Untere Wasserbehdrde, 26.05.2021

mit Bescheid vom 06.07.2020 habe ich lhnen die Genehmigung erteilt, das o0.g.
Gewasser zu verrohren. Zwischenzeitlich haben Sie mitgeteilt, dass die Verroh-
rung aufgrund zu hoher Kosten wahrscheinlich nicht realisiert wird.

Kdnnen Sie mir den Sachstand zu lhren Planungen mitteilen?

Einwender 1, 27.05.2021
der Stand unserer Planungen ist wie folgt:

Die in der Stellungnahme beschriebene Problematik hat im Ubrigen keinen Be-
zug zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/25 bzw. zur Anderung des Fla-
chennutzungsplanes.
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Unser potentieller Kaufer Uberlegt noch, da mit der aktuellen Preissituation von
Baustoffen alles preislich Uber das gesamte Vorhaben nicht in endgiltigen Zah-
len zu fassen ist. Somit ist auch seine Finanzierung noch nicht fest.

Sofern unser Kaufer abspringt Giberlegen wir den Graben selber zu Verrohren
um die Flache dann zumindestens fir uns nutzbar zu machen.

Landkreis Friesland, Untere Wasserbehdrde, 04.01.2022

Ich komme nochmal zurilick auf die Ihnen erteilte Genehmigung zur Verrohrung
des 0.g. Gewassers. Kénnen Sie mir erneut den Sachstand mitteilen? Wie se-
hen Ihre Planungen aus?

Einwender 1, 27.05.2021

Unserem Kaufer waren die Auflagen bzw. Abstandsregeln in Summe zu teuer,
bzw. es bleibt zu wenig nutzbare Grundstticksflache tbrig, und ist deshalb ab-
gesprungen. Er hat zwischenzeitlich eine andere Flache mit Halle in Wittmund
gefunden.

Wir wollen ggf. weiterhin den Graben selber verrohren um die Flache dann zu-
mindestens fir uns nutzbar zu machen. Deshalb werden wir die Genehmigung
auch zum gegebenen Zeitpunkt verlangern. Jedoch sehen wir auch, genauso
wie unser ehem. Kaufer, dass die Kosten der Verrohrung, bzw. was an nutzba-
rer Grundstucksflache ubrigbleibt, unverhaltnismafig ist.
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1 Ergebnis der Begehung des Grabens
Die Begehung fand am 04.05.2022 statt.

Der begutachtete Abschnitt des Grabens, der ,Hohenkirchener Leide”, ist hoch eutroph, das Wasser triib-
grau, das Sediment grau-schwarz schlammig. Auf der Grabensohle und am Sidufer steht schiitteres
Schilfréhricht. Am Nordufer stehen Gebische. Der Graben flieBt nur langsam, es miinden

Entwdsserungsrohre aus angrenzenden Flachen im Graben.

Abbildung 1:  Graben im Vorhabensbereich

Im begutachteten Gewasserabschnitt schwamm ein Stockentenpaar, ein Nest konnte jedoch nicht
gefunden werden. Allerdings ist das Gelege oft so gut versteckt, dass es schwer zu finden ist.

Amphibien konnten im Gewadsser nicht festgestellt werden, kein Laich und keine Larven. Ein Vorkommen
von Griinfréschen im Sommer ist nicht vollig ausgeschlossen, die Habitatqualitdt des Gewadssers ist
allerdings infolge der schlechten Wasserqualitat nicht giinstig.

Aufgrund der warmen Witterung hatten am Gewasser schon Libellen fliegen kdnnen, es wurden jedoch
keine festgestellt.

Die Gewadssersohle war mit Miickenlarven, Ringelwirmern und Flohkrebsen besiedelt, ebenfalls ein
Hinweis auf eine hohe organische Belastung des Gewadssers.

In das Gewdsser miinden mehrere Entwasserungsrohre aus angrenzenden, z. T. versiegelten Flachen.

Die naturschutzfachliche Bedeutung des Gewasserabschnitts ist gering.
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Abbildung 2:  Zulauf in die Hohenkirchener Leide aus Entwadsserungsrohren

2 Angrenzende Grabenabschnitte
Das Gewasser besteht aus mehreren Abschnitten, die sich nach Westen und Osten fortsetzen.

Nach Westen ist das Gewasser auf 60 m verrohrt, flieRt anschlieRend auf kurzer Strecke durch Scherrasen
und grenzt dann an einen landwirtschaftlichen Hof. Diese Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist sicher eine der Ursachen fiir die hohe organische Belastung des Grabens.

Abbildung 3:  Hohenkirchener Leide mit ungeméahter Uferbéschung und angrenzendem Scherrasen
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Abbildung 4:  Fortsetzung der Hohenkirchener Leide nach Westen am Rande zu einem
landwirtschaftlichen Hof

Nach Osten ist das Gewasser auf ca. 17 m unter der Jeverschen StraRe ebenfalls verrohrt. Es fuhrt jenseits
der Stralle entlang von Gartengrundstiicken.

Abbildung 5:  Fortsetzung der Hohenkirchener Leide nach Osten, Ostlich der Jeverschen StralRe
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Hohenkirchener Leide 6stlich
der Jeverschen Stralle

Hohenkirchener Leide

westlich der HerderstraRe

Abbildung 6:  Luftbildausschnitt mit dem Vorhabensbereich und den westlich und 6stlich angrenzenden Abschnitten der Hohenkirchener Leide




Erfassung eines Grabens in Hohenkirchen - Kurzbewertung - Seite 5 -

3 Mogliche Kompensation

Als KompensationsmaBnahme kdnnte die Hohenkirchener Heide westlich der HerderstraRe aufgewertet
werden.

—  Hierzu konnte der ungemahte Ufertreifen entlang des Gewassers (s. Abbildung 3) verbreitert werden
und soweit wie moglich in die angrenzende Scherrasen-Flache ausgedehnt werden.

—  Der Streifen zwischen Graben und Strale sollte dann nur einmal jahrlich im Herbst gemaht werden.
—  Grabenrdumungen sollten abschnittsweise und nicht jahrlich durchgefiihrt werden.

— In den Graben miindet ein Entwasserungsrohr. Wenn der Graben als KompensationsmaRnahme
aufgewertet wirde, sollte geprift werden, ob das Rohr an anderer Stelle minden kann, da
Oberflachenwasser das Gewdsser zusatzlich beeintrachtigen kann.

Diese MaRnahme wiirden eine deutliche Aufwertung des Gewadssers bedeuten, auch dann, wenn das
Gewasser selber baulich nicht verandert wird.

Abbildung 7:  Drainagerohr oberhalb der Grabenverrohrung
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A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Wangerland ist seit einiger Zeit bestrebt, das Angebot an Lebensmitteln im Hauptort
Hohenkirchen vor allem im Bereich des Frischesektors (insbesondere Fleischwaren) zu verbessern,
aber auch um neben dem Angebot der Lebensmitteldiscounter ein breiteres Sortiment in Richtung Dro-
gerieartikel zu schaffen.

Unmittelbar neben dem Zentrum von Hohenkirchen hat sich seit einigen Jahren ein Versorgungsbereich
entwickelt, wo die groReren Grundstiickszuschnitte auRerhalb des historischen Ortskernes von Einzel-
handelsbetrieben genutzt werden konnten, die auf grof3ere Flachen fir Verkauf und Stellplatze ange-
wiesen sind. Wahrend sich die vorhandenen Betriebe noch unterhalb der Schwelle der sog. Grof3fla-
chigkeit der Verkaufsflache bewegen, soll nun die Ansiedlung eines groR3flachigen Lebensmittelvollsor-
timenters planungsrechtlich vorbereitet werden. Geplant ist ein Vorhaben, das die Flachen von zwei
vorhandenen Betriebsstandorten nutzt und den Geltungsbereich insgesamt bewirtschaftet. Die Ge-
meinde mdchte dadurch Mdoglichkeiten fir ein breiteres Versorgungsangebot insbesondere im
Frischsektor, aber auch bei Drogeriewaren schaffen. Nutzer kdnnen hier vorrangig die Bewohner von
Hohenkirchen sein, die ein solches Angebot nicht in ihrem direkten Umfeld finden. Gestéarkt wird aber
auch der Tourismus, da Hohenkirchen als Urlaubsort (hier mit der aktiv betriebenen Entwicklung rund
um das Wangermeer) an Qualitat gewinnt.

Um die innerértliche Umnutzung planungsrechtlich vorzubereiten, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes und die parallele Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

A.2 Ortliche Situation

Der fur das Sondergebiet vorgesehene Standort liegt im nérdlichen Bereich der Ortslage von Hohenkir-
chen und ist an der Jeverschen Stral3e (K 87) gut erschlossen. Das Plangebiet ist von den Gemein-
destraRen ,Im Gewerbegebiet”, Herderstral3e und GoethestralRe umgeben.

Im Plangebiet befinden sich zwei Gebaude. Das sidliche Gebaude mit dem vorgelagerten Parkplatz an
der Goethestral3e ist ungenutzt. Zuvor waren hier Einzelhandelsbetriebe untergebracht (ehemals
KiK/Schlecker). Das nérdliche Gebaude, dessen Parkplatz von der Stralle ,Im Gewerbegebiet” er-
schlossen wird, wird von einem Lebensmitteldiscounter (Netto, Verkaufsflache 760 gm) genutzt.

Zwischen beiden Gebauden verlauft ein offener Grabenabschnitt der Hohenkirchener Leide. Der Gra-
ben ist weiter westlich verrohrt und verlauft nach der Verrohrung unter der Jeverschen Stral3e offen
nach Osten. Im Westen befindet sich zwischen den Bauflachen und der Stralie ein lickiger Gehdlzstrei-
fen im sudlichen Teil mit einem etwas breiteren Grunstreifen.

Insgesamt macht das Plangebiet einen gewerblich gepréagten Eindruck mit hohem Versiegelungsgrad
und schmucklosen Funktionsgeb&uden.

Die Entfernung zum Ortszentrum Hohenkirchen um die Kirche betragt etwa 400 m. Fur weite Teile des
Siedlungsbereiches ist dieser Standort gut zu Fuld oder mit dem Fahrrad zu erreichen.

pk plankontor stadtebau gmbh
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Die Umgebung ist im Norden und Nordwesten von Gewerbenutzung gepragt, im Sidden schlief3t sich
Wohnbebauung als Einfamilienhausgebiet an. Norddstlich der Jeverschen Stral3e liegt der Hotel- und
Freizeitbereich ,Dorf Wangerland®, an den sich im Siden wiederum ein Einfamilienhausgebiet an-
schlief3t.

A.3 Planungsvorgaben - Raumordnung — Einzelhandel

An einem bisher durch nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe genutzten Standort soll die Nutzung
durch einen groR3flachigen Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels mit einer Verkaufsflache von max.
1850 m2 ermoglicht werden. Mit dem Uberschreiten der Schwelle der GroRflachigkeit (gem. § 11 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO mehr als 1200 m2 Geschossflache, nach standiger Rechtsprechung entspricht dies einer
Verkaufsflache von mehr als 800 m2 Verkaufsflache) ergibt sich das Erfordernis der Beurteilung der
raumordnerischen Auswirkungen und zwar hier u.a. die Beurteilung der Auswirkung auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich des Vorhabens. Zur Beurteilung eines hier ermdglichten Vorhabens
liegt ein Vertraglichkeitsgutachten vor ,Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als
Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt — Vertraglichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungs-
und Erweiterungsvorhaben, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, 15.02.2022% Es hat auRerdem ein
,verfahren zur interkommunalen Abstimmung grofR3flachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region Ost-
Friesland“ stattgefunden (Besprechungstermin 16.11.2021). Fur die Gemeinde Wangerland ist das
kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (EHK) vom November 2015 als stadtebauliches Kon-
zept relevant.

Die Inhalte des Vertraglichkeitsgutachtens werden im Folgenden zusammenfassend zu den jeweiligen
Sachpunkten wiedergegeben. Das EHK wird kurz zusammengefasst.

A 3.1 Vertraglichkeitsgutachten Dr. Lademann und Partner 2022

Das Vertraglichkeitsgutachten kommt auf den Seiten 60 ff zu folgendem abschlie3enden Fazit:

- Im Grundzentrum sind die steigende Einwohnerzahl und die Bedeutung im Tourismus als sozi-
o6konomischen Rahmenbedingungen positiv zu bewerten, auch wenn die Kaufkraft leicht un-
terdurchschnittlich ist.

- Es besteht eine hohe Wettbewerbsintensitét in einem geographisch beschrankten Raum.

- Die Umsatzverteilung wird im Einzugsbereich bei 9,5 %, im direkten Umfeld bei hdchsten 17%
und im Ortskern bei etwa 7% liegen. Funktionsstdrungen in der Nahversorgung kénnen ausge-
schlossen werden.

- Als Vollsortimenter tragt das Vorhaben nachweislich zur qualitativen Absicherung der verbrau-
chernahen Versorgung bei, da ein Vollsortimenter in Hohenkirchen fehilt.

- Dem Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Integrationsgebot gem.
LROP wird das Vorhaben gerecht. (siehe Kap. A. 3.4 dieser Begriindung)
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A 3.2 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept 2015 fir die Gemeinde Wangerland dient dazu, die zukunftige
Zielrichtung der Einzelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Versorgungsbereiche abzugrenzen
und eine gemeindetypische Sortimentsliste zu erarbeiten.

Als grundsatzliche Entwicklungsstrategie wird eine ,Konzentration auf die Zentren® formuliert. Hohenkir-
chen ist bei der Ansiedlung gréRerer Betriebe zu priorisieren. Der ,funktionale Ergdnzungsstandort® zur
Grundversorgung im Bereich Jeversche StraBe / Heinrich-Steinberg-Stralie soll gesichert und entwi-
ckelt werden.

,Der Erganzungsstandort Gibernimmt vor allem die Versorgungsfunktion fiir die Grundversorgung, — vor
allem groR3- und groRerflachige Betriebsformate aus dem unteren bis mittleren Angebots- und Preisni-
veau — die in dem kleinteilig strukturierten Ortskern nicht unterzubringen sind.” (Seite 72)

Zentraler Versorgungsberemh Hohenkm:hen
o o CP—

Abb. 1. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, funktionaler Erganzungsstandort
Ausschnitt aus Abb. 30 Seite 68 des Einzelhandelentwicklungskonzeptes

,Fur das Grundzentrum Wangerland errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein tragfahiger Entwicklungsrah-
men von bis zu 2.900 gm Verkaufsflache. Der Expansionsrahmen sollte im nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Bedarfsbereich (v.a. Drogeriewaren) konsequent zur weiteren Stérkung der Ortskerne
und zur Absicherung der bipolaren Grund- und Nahversorgungsstandorte genutzt werden.“ (Zusam-
menfassung Seite 95)

Zur Bewertung kinftiger Einzelhandelsvorhaben wurde eine ortstypsiche Sortimentsliste als Grundlage
fur Ausschluss- und Beschrénkungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbeplanten
Innenbereich erarbeitet. Diese Liste ist im vorliegenden Bebauungsplan Teil der textlichen
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Festsetzungen. Nur die in der linken Spalte genannten nahvesorgungsrelevanten (zugleich auch i.d.R.
zentrenrelevanten) Sortimente sind im Plangebiet zulassig.

Das Konzept enthalt folgende MaRnahmenempfehlungen, die fiir die vorliegende Planung relevant sind:

»Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Die Gemeinde Wangerland verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels Uber die Aufstellung von
Bebauungsplénen. Grundsétzlich gilt es, im Sinne des Einzelhandelskonzepts stadtebaulich "ge-
wiinschte" Standorte fur Ansiedlungsvorhaben entsprechend abzusichern und "unerwiinschte" Stand-
orte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieRen.

» Gewlinschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemaf den im Einzelhandelsentwicklungskonzept empfoh-
lenen Sortimentsgruppen, GréRenordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

» An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes fiir die Ansiedlung von Einzelhandels-
vorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche Uberarbeitung der vorliegenden und/oder Neuauf-
stellung der Bebauungsplane anzuraten.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu empfehlen, dass sich die Begriindung zum
jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept in Verbin-
dung mit dem entsprechenden politischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlun-
gen als Abwagungsgrundsatze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entspre-
chenden Bebauungsplane zu bernehmen.

Sofern Bebauungsplane Standorte im zentralen Versorgungsbereich Uberplanen oder zur Sicherung
des zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte in der Begriindung zum Bebauungsplan
der zentrale Versorgungsbereich namentlich und ergdnzend bezeichnet werden.” (Seite 86)

.Insgesamt gilt, dass fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Wangerland das
Hauptaugenmerk auf eine Konzentration und Verdichtung der ausstrahlungsstarkeren Einzelhandelsla-
gen sowie einer Ausdifferenzierung eines vielfaltigen Sortiments- und BetriebsgréRenmix gelegt werden
muss. Diesem Umstand wird auch durch Definition eines hierarchisch-funktional gegliederten Zentren -
und Standortnetzes Rechnung getragen, das es weiter zu profilieren gilt. Die (Weiter-)Entwicklung sons-
tiger Lagen sollte v.a. bei den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten restriktiv behandelt
werden.” (Seite 89)

Mit der vorliegenden Planung und Begrindung werden diese Empfehlungen umgesetzt. Die Planung
entspricht den Zielen des Konzeptes, in dem in einem festgelegten Ergénzungsstandort die Nahversor-
gung mit einem breiteren Angebotsspektrum mit Gltern des taglichen Bedarfs gestarkt wird.

Im einem Vertraglichkeitsgutachten 2022 wurde auch Uberpruft, ob das Vorhaben in das Einzelhandels-
konzept der Gemeinde passt. Dabei wurde hervorgehoben, dass das Vorhaben nachweislich zur quali-
tativen Absicherung der verbrauchernahen Versorgung insbesondere in Hohenkirchen beitragt und es
sich Uber die vorhandenen Discounter um einen etablierten Standort handelt. Verwiesen wird ausdrtick-
lich auf die Einstufung des Standortes als bipolarer Standort (Grundversorgungsstandort), womit ein
kommunal abgewogenes Standortkonzept vorhabenunabhéngig vorliegt, was fur die raumordnerische
Beurteilungen von Bedeutung ist.
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A 3.3 Kooperationsverfahren Region Ost-Friesland

Zur Vorbereitung des Vertraglichkeitsgutachtens fand am 16.11.2021 im Rahmen des Moderationsver-
fahrens eine Besprechung mit Teilnehmern der Gemeinde, des Landkreises, der Gutachter und be-
nachbarter Kommunen statt. Hier wurde Einigkeit erzielt, dass eine Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes der Gemeinde fachlich zu empfehlen sei, jedoch nicht zwingend fiir diese Planung erforder-
lich ware. Das EHK kann daher weiter angewendet werden, insbesondere was seine Definitionen der
Erganzungsstandorte angeht. Die Priifung des Integrationsgebotes nach LROP und damit ggfs. die dort
genannten Ausnahmemdéglichkeiten sind aber in einem Vertraglichkeitsgutachten darzulegen.

Bereits in dem Gesprach haben die Vertreter der Gemeinde Wangerland nachvollziehbar dargelegt,
dass geeignete Standorte im zentralen Versorgungsbereich aufgrund der kleinteiligen Struktur, der
Néhe zur denkmalgeschitzten Kirche und mit Riicksicht auf das stadtebauliche Erscheinungsbild als
Alternative nicht zur Verfligung stehen.

Im Vertraglichkeitsgutachten 2022 wurden die 5 Prifregeln der Kooperationsvereinbarung Ost-Fries-
land betrachtet und zusammenfassend wurde festgestellt, dass das Neubauvorhaben Lebensmittelvoll-
sortimenter mit 1850 gm Verkaufsflache mit den Prifregeln in Einklang steht. Die Nachbarkommunen
sind durch das Vorhaben nicht maf3geblich tangiert (Seite 55 -58 des Gutachtens).

A 3.4 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Zur Prifung der Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ist der Katalog des Landes-Raumord-
nungsprogrammes Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 17.02.2017 anzuwenden. Im Kapitel 2.3
des LROP werden Ziele zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels genannt. Diese
werden nachfolgend verkirzt dargestellt und die Ergebnisse der gutachterlichen Prifung des Vertrag-
lichkeitsgutachtens werden dem gegenibergestellt. In der im Moderationsverfahren vorangegangenen
Diskussion war insbesondere Wert auf die Bearbeitung des Integrationsgebotes gelegt worden, da sich
das Vorhaben nicht im zentralen Versorgungsbereich befindet, aber eine Ausnahmeregelung des LROP
zur Anwendung kommen kann.

03 | Kongruenzgebot grundzentral

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongru-
enzraum nicht wesentlich Uiberschreiten. — bei Uberschreitung von max. 30% Kaufkraft von
aul3erhalb anzunehmen-

Hohenkirchen grundzentrale Funktion It. RROP

95% des Umsatzes werden aus dem Verflechtungsbereich und dem Tagestourismus
generiert, also nur 5 % von au3erhalb

= Kongruenzgebot erfillt

04 | Konzentrationsgebot

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des je-
weiligen Zentralen Ortes zulassig.

Lage im zentralen Siedlungsgebiet It. RROP

= Konzentrationsgebot erfilllt
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05 | Integrationsgebot
Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig; Anbindung an den OPNV erforderlich
Aber Ausnahme davon anwendbar, wenn folgende Kriterien erfillt sind:
o Kernsortiment 90% periodischer Bedarf
¢ stadtebauliches Konzept zugrundeliegend
¢ im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
¢ keine Ansiedlung in integrierten Lagen méglich
e Kernsortiment Lebensmittel, nur 10% des Sortiments fur aperiodischen Bedarf zu-
lassig
e Ergénzungsstandort nach Einzelhandelsentwicklungskonzept
e Wohnbebauung sidlich GoethestralRe, dstlich Jeversche Stral3e vorhanden
e an integrierten Standorten der Ortsmitte keine Flachenpotentiale vorhanden fir
Verkaufsflache plus Stellplatze, kleinteilige Nutzungsstrukturen stehen entgegen
OPNV Anbindung durch Bushaltestelle gegeben
= Integrationsgebot Gber Ausnahmeregelung erfillt
07 | Abstimmungsgebot
Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind abzustimmen.
Moderationsverfahren hat am 16.11.2021 stattgefunden, weitere Abstimmung im Bau-
leitplanverfahren
= Abstimmungsgebot erflllt
08 | Beeintrachtigungsverbot

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Umsatzverteilung zugunsten des neuen Standortes nicht mehr als 10%; durch unter-
schiedliches und verbessertes Angebot (z.B. Frischmarkt, Drogerieartikel), keine
Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches, auch keine wesentlichen Auswir-
kungen auf benachbarte Versorgungsbereiche

= Beeintrachtigungsverbot erfullt

Im Vertraglichkeitsgutachten wird auch die Bedeutung des Fremdenverkehrs als Grundsatz in Kap. 1.3
des LROP hervorgehoben

,05 1Touristische Nutzungen in der Kiistenzone sind zu sichern und nachhaltig zu entwickeln.”

Die Verbesserung des Versorgungsangebotes auch fir Touristen starkt den Fremdenverkehrsstandort
Wangerland und insbesondere in Hohenkirchen auch vor dem Hintergrund der weiteren Entwicklung
am Wangermeer. Die Nachhaltigkeit wird durch die Erreichbarkeit ohne Kfz, die Wirtschaftlichkeit des
Standortes und das breite Versorgungsangebot erreicht.
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A.3.5 Regionales Raumordnungsprogramm

Fur den Landkreis Friesland liegt das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 2020) mit Wirksam-
keit vom 29.01.2021 vor

Die Gemeinde Wangerland Hohenkirchen hat die Aufgaben eines Grundzentrums mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe ,Erholung“ zugewiesen bekommen. Als zentrales (gelbes) Siedlungsgebiet ist die
bebaute Ortslage von Hohenkirchen festgelegt, darin befindet sich der Geltungsbereich des vorliegen-
den Plangebietes.

Die grundzentrale Versorgungsaufgabe umfasst im Einzelhandel insbesondere die Gliter des taglichen
Bedarfs und hier in einer flachendeckenden, verbrauchernahen und verkehrsvermeidenden Versor-
gungsstruktur an integrierten Standorten.
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Abb. 2. Ausschnitt aus dem RROP 2020

Die Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels sind aus dem
Landessraumordnungsprogramm tbernommen. Zu den Zielen ,Entwicklung der Versorgungsstruktu-
ren“2.3 05 (Integrationsgebot) wird im RROP als Hinweis kursiv ausgefiihrt ,Die zentralen Versorgungs-
bereiche der aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadte und Gemeinden sind in den Beikarten der Be-
grindung dargestellt.“ (RROP 2.3 01)

,Die zentralen Versorgungsbereiche kdnnen sich dynamisch durch Fortschreibung der Einzelhandels-
konzepte weiterentwickeln und es kann zur Verschiebung der dargestellten Grenzen kommen. Deshalb
werden diese nicht ins RROP in die Zeichnerische Darstellung als Versorgungskerne tibernommen,
sondern werden als Beikarten 24 - 32 mit den Abbildungen der zentralen Versorgungsbereich aus den
aktuellen Einzelhandelskonzepten fir den Landkreis Friesland dargestellt.” (RROP Begriindung S. 94)
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Zum Ziel 2.3 07 LROP (Abstimmungsgebot) gilt im RROP der Grundsatz: Bei der regionalen Abstim-
mung von neuen Einzelhandelsgro3projekten mit den Nachbarkommunen ist der Leitfaden der Einzel-
handelskooperation Ost-Friesland zu beriicksichtigen.

Plangebiet
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Abb. 3. RROP Abb. 30 Beikarte — Zentraler Versorgungsbereich Wangerland (Ausschnitt)

Geplant ist ein neuer, grof3flachiger Lebensmittelvollsortimenter an Stelle eines Lebensmitteldiscoun-
ters, der zwar im zentralen Siedlungsgebiet aber nicht im zentralen Versorgungsbereich gelegen ist. Die
Gemeinde Wangerland hat diesen Standort aber in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept als funk-
tionalen Erganzungsstandort festgelegt.

Auf regionaler Ebene ist die Durchfiihrung eines Moderationsverfahrens im Sinne der Vereinbarungen
zur Einzelhandelskooperation Ost-Friesland erforderlich. Ein Moderationstermin hat am 16. November
2021 stattgefunden und schloss mit dem Ergebnis, dass der regionale Konsens durch Beachtung der
regionalen Raumordnung und durch ein Vertraglichkeitsgutachten hergestellt werden kann. Der Land-
kreis Friesland hat in seiner Stellungnahme zum Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB mitge-
teilt, dass das Moderationsverfahren durchgefiihrt und abgeschlossen wurde. In dem vorliegenden Ver-
traglichkeitsgutachten vom Februar 2022 werden die erforderlichen Inhalte behandelt und damit wurde
ein raumordnerische Vertraglichkeit nachgewiesen (siehe oben).
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A.4 sonstige Planungsvorgaben

A.4.1 Fldchennutzungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wanger-
land als gewerbliche Bauflache und als gemischte Bauflache dargestellt.

Durch die nun vorliegende Planung wird die Art der Nutzung im Geltungsbereich Sondergebiet ,Lebens-
mitteleinzelhandel” festgesetzt. Diese Art der Festsetzung kann nicht aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt werden. Daher wird der FNP im Parallelverfahren geandert (123. Ande-

rung).

Abb. 4.:123. Anderung des Flachennutzungsplans (Stand: Entwurf; ohne MaRstab)

A.4.2 Bebauungspldne

Im Geltungsbereich gilt bisher der Bebauungsplan Nr. I/2b Hohenkirchen Nord-West Gewerbegebiet,
der im Jahr 1978 (BauNVO 01.10.1977; die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes hat im Nov.
1977 stattgefunden) rechtskraftig wurde. Der Bebauungsplan setzt dort ein Gewerbegebiet im Norden
und ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE/E) im Siiden fest. Zulassig sind Betriebe, die nicht we-
sentlich stéren, das entspricht dem Stdrgrad eines Mischgebietes. Entlang der Jeverschen Stral3e ist
eine 10 m breite Anpflanzflache festgesetzt worden. Die Uberbaubare Flache umfasst bis auf die Rand-
bereiche entlang von Stral3en und Anpflanzflache den gesamten Bereich.

Zulassig sind

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,8
- Geschossflachenzahl (GFZz) 1,6
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Abb. 5. Ausschnitt Bebauungsplan Nr. I/2b (ohne MalRstab)

Im Norden des Plangebietes wurde die StralRe ,Im Gewerbegebiet” leicht verschoben zu den Festset-
zungen in das Gebiet gebaut. Diese Unstimmigkeit kann durch die Neuaufstellung bereinigt werden,
ohne dass andere Gewerbegrundstiicke betroffen werden.

Im Norden setzen sich die Festsetzungen der Gewerbegebiete fort, wahrend der Bebauungsplan Nr.
I/1b zwischen Kant- und Goethestral3e ein Mischgebiet festsetzt.

Sudlich der GoethestralRe gilt seit 1975 der Bebauungsplan Nr. 1/2, der dort ein Allgemeines Wohngebiet
fur Einzel- und Doppelhduser in max. zweigeschossiger Bebauung festsetzt.

Jenseits der Jeverschen Stral’e schlieRen sich Wohnbaugebiete und die Sondernutzung zum ,Dorf
Wangerland“ mit Hotel und Freizeiteinrichtungen an.
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B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

B.1 Bauliche Nutzung

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, den Bau von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel zu erméglichen. Das
planauslésende Vorhaben zeigt in der Planung ca. 1850 gm Verkaufsflache fur Lebensmittel mit Rand-
sortimenten und einen angegliederten Back-Shop. Es handelt sich damit um groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe gem. 8§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, fiir die in der Regel ein sonstiges Sondergebiet festzu-
setzen ist. Die GroR3flachigkeit ist in der Regel anzunehmen, wenn der Betrieb Uber eine Geschossflache
von Uber 1.200 gm verflgt. Nach gangiger Rechtsprechung entspricht dies einer Verkaufsflache von
800 gm. Die einem Back-Shop oft angegliederte Gastronomieflache (hier mit etwa 100 gm geplant),
gehdrt nicht zur Verkaufsflache.

Es soll sichergestellt werden, dass die angebotenen Waren dem Bereich Nahversorgung zuzuordnen
sind, da dies die Bedingung fur den neuen Einzelhandelsstandort an der Jeversche Straf3e ist, um den
zentralen Versorgungsbereich nicht zu beeintrachtigen. Daher wird festgesetzt, dass mind. 90% der
Sortimente der Nahversorgung dienen muissen und sonst insbesondere zentrenrelevante Sortimente
nur in sehr untergeordnetem Umfang als Randsortimente zulassig sind. Aber auch nicht zentrenrele-
vante Sortimente werden ausgeschlossen, da die Gemeinde hier das Vorhaben eines Lebensmittelvoll-
sortimenters unterstlitzen méchte, der auch tber eine Frischeabteilung verfiigt, die in Hohenkirchen
sonst nicht vorhanden ist. Hier geht es insbesondere um frisches Fleisch und besondere Sortimente fir
Kase, Feinkost, Obst und Gemduse, das Uber die Angebote der Discounter hinaus geht. Fiur die Ge-
meinde Wangerland liegt eine Sortimentsliste vor, in der abschlieBend geklart ist, welche Sortimente
damit zulassig sind.

B.1.2 MalR der baulichen Nutzung; Bauweise

Die Uberbaubare Flache wird so festgesetzt, dass im nordlichen Teil des Plangebietes der geplante
Neubau entstehen kann. Dadurch wird insbesondere gewéhrleistet, dass die larmintensivere Anliefer-
zone im Bereich ,Im Gewerbegebiet* oder der nérdlichen HerderstralRe erfolgt und damit weiter entfernt
von der im Suden benachbarten Wohnnutzung.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird fur diese Sondernutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 festgesetzt. Die Hauptanlagen kénnen in diesem Umfang innerhalb der Giberbaubaren Flache er-
richtet werden.

Fur den Betrieb eines grof3flachigen Einzelhandels ist auch eine grofRere Anzahl von Stellplatzen erfor-
derlich. Die zulassige Grundflache fur Stellplatze und Nebenanlagen darf daher fur diese Einrichtungen
bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 Uberschritten werden.

Bisher war eine GRZ von 0,8 zulassig, allerdings waren nach der anzuwenden BauNVO 1977 die Fla-
chen von Nebenanlagen etc. gem. § 19 (4) BauNVO nicht anzurechnen, so dass eine Versiegelung bis
1,0 zulassig ist.

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Wangerland - Bebauungsplan Nr. 1/25 13

Die Verkaufsflache zu ebener Erde mit Nebenrdumen erfordert einen relativ grof3en Baukorper, so dass
innerhalb der Gberbaubaren Flache die Gebaudelange mehr als 50 m betragen darf und es wird gem.
§ 22 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies war bisher im Gewerbegebiet auch schon
S0 zulassig.

Statt der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird zum MaR der baulichen Nutzung die zulassige Ge-
samthohe des Geb&udes mit 10,0 m festgesetzt. Dies entspricht den ublichen H6hen von gréReren
Gewerbebauten und beriicksichtigt auch die gestalterische Moglichkeit, z.B. den Eingangsbereich her-
vorzuheben.

B.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird wie bisher von der Jeversche Strale (K 87) aus
Uber die vorhandenen Strafen ,Im Gewerbegebiet* und GoethestralRe erfolgen. Darliber werden im
Suden der Parkplatz und im Norden voraussichtlich die Anlieferzone angefahren. Der betroffene Ab-
schnitt der K 87 befindet sich hier innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD, zulassige Hochstgeschwin-
digkeit 50 km/h).

Im Norden umfasst der Bebauungsplan auch Festsetzungen von Verkehrsflachen, die bisher im Bebau-
ungsplan anders vorhanden sind. Da der tatsachliche Ausbau der Gemeinde Stralle ,Im Gewerbege-
biet“ aber anders erfolgt ist und auch die Flurstiicke entsprechend festgelegt wurden, wird diese Situa-
tion nun planungsrechtlich bereinigt, ohne dass sich daraus Anderungen in der Ortlichkeit ergeben
(mussen).
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Abb. 6. Uberlagerung Bebauungsplan Nr. I/2b schwarz, Flurstiicke rot (ohne MaRstab)
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Entlang der Jeverschen Stral3e und an den Einmiindungsbereichen GoethestralRe und ,Im Gewerbege-
biet* wird ein Verbot der Ein- und Ausfahrt in den Plan aufgenommen, um die Sicherheit des Verkehrs
auf der Gibergeordneten StralRe nicht zu gefahrden. Uber die Goethe- und Herderstrale und die StraRRe
,Im Gewerbegebiet® ist das Plangebiet gut zu erreichen und weitere Zufahrten sind nicht erforderlich.

Das Gebiet liegt in fu3laufiger Entfernung zur Haltestelle ,Hohenkirchen Jelliestede/Spielstadt”, die von
der Buslinie 212 bedient wird.

B.3 Natur und Landschaft

B.3.1 Vorhandene Situation

Im Plangebiet sind bereits zwei Gewerbegebaude mit vorgelagerten Stellplatzen vorhanden, d.h. es
handelt sich um ein stark baulich gepréagtes Gebiet mit etwa 6.680 gm bebauter bzw. versiegelter Fla-
che. Unbebaute Flachen befinden sich am Ostrand des Gebietes in Abgrenzung zur Jeverschen Stral3e,
denn hier verlauft ein Griinstreifen mit Rasen und lockerem Gehdlzbestand. Zwischen den beiden Ge-
bauden liegt ein offener Graben (Hohenkirchener Leide), der von Gebilsch begleitet wird.

Durch den Bebauungsplan Nr. 1/2b gelten an dieser Stelle bereits Baurechte. Eine Bebauung ist mit
Ausnahme des dstlichen Grinstreifens mit einer GRZ von 0,8 mdglich. Allerdings sind auch weiterge-
hende Versiegelungen durch Nebenanlagen etc. méglich, da die hier noch anzuwendende BauNVO
von 1977 hierzu keine Begrenzung vorsieht.

Der Graben wird im geltenden Bebauungsplan nicht geschiitzt, sondern liegt innerhalb der Giberbauba-
ren Flache. Die festgesetzte Anpflanzflache liegt nur zum Teil im Geltungsbereich und teilweise auf dem
daneben liegenden StraRengrundstick.

Die Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland (LRP 2017) zeigt fur das
Plangebiet keinen besonderen Bestand oder zu beachtende Entwicklungsziele. Es handelt sich bei dem
Plangebiet und dessen Umgebung auch nicht um eine traditionelle Siedlungsstruktur, die zu schitzen
oder zu entwickeln wére.

Biotoptyp Graben

Morphologie: Breite zwischen Boschungs-OK geschatzt ca. 4-5m, Grabentiefe geschatzt ca.
20m
Biotoptyp: FGR Nahrstoffreicher Graben, verlandet, Schilfbewuchs auf den unteren Bo-

schungsabschnitten und auf der Sohle, schmales linienhaftes Réhricht in / am Gra-
ben, obere Béschungen Gehdlze (Nordseite) und Grunland / Rasen (geméht)
(Sudseite)

Wasser: Farbe graulich, mehrere Einleitstellen von aus befestigten Flachen abflieBendem
Niederschlagswasser, Wassertiefe ca. 10 — 30cm (02.06.2021)

Schutz nach § 30 BNatSchG: nein
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Abb. 7. Foto Graben, Juni 2021

B.3.2 Planerische Auswirkungen

Die folgende Tabelle gibt stichwortartig die Betroffenheit der natirlichen Schutzguter wieder. Weitere
Ausfuhrungen dazu befinden sich im Umweltbericht.

Schutzguter
Bestand

Auswirkungen

Minimierung

Arten und Biotope

Rasen, Gehdlze, Gra-
ben, Bebauung, Park-
platze

Entfernung Bebauung Neubebauung,
Entfernung von Gehdlzen, Uberbau-
ung offener Graben

Baumpflanzungen auf Stellplat-
zen

Boden/Flache

versiegelt/bebaut ca.

1336 gm neue Bodenversiegelung,
Reduzierung Bodenfunktionen in die-
sem Umfang

vorhandener innerdrtlicher
Standort wird weiter genutzt

innerortliche bebaute
Flache

Reduzierung Bodenfunktionen in die-
sem Umfang

6680 gm
Wasser Uberbauung offener Graben, Wasser-
fuhrung im Verlauf unverandert
Graben
Klima/Luft 1336 gm neue Bodenversiegelung, | Baumpflanzungen auf dem Stell-

platz

vorhandener innerortlicher
Standort wird weiter genutzt
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Schutzguter Auswirkungen Minimierung

Bestand

Landschaftsbild weiterhin  Bebauung, innerértlicher | Baumpflanzungen auf dem Stell-
innerdrtliche bebaute Standort platz

Flache, kein Bezug zur vorhandener innerortlicher
freien Landschaft Standort wird weiter genutzt

Erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt werden insbesondere in das Schutzgut Boden durch neu ver-
siegelte Flachen zu erwarten sein, allerdings nur in einem Umfang von 1.336 gm gegeniber dem jetzi-
gen Bestand.

Die vorhandenen gréReren Gehdlze am Rande des Plangebietes stehen zum groRen Teil auf dem Flur-
stuck der Jeverschen StralRe und werden von dieser Planung nicht berihrt.

Eingriffsbilanzierung

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
Zu erwarten, so ist gem. 8 18 BNatSchG, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tber den Aus-
gleich zu entscheiden.

Es lag zum Aufstellungsbeschluss im Bestand vor Ort eine weitgehende bauliche Nutzung vor (ca. 6.680
gm). Aufgrund des bisher geltenden Baurechtes B 1/2b von 1978 ist eine weitgehende Versiegelung im
Gewerbegebiet mit zweigeschossiger Bebauung auch zulédssig (GRZ 0,8 nach BauNVO 1977, also
ohne Beschrankung des § 19 Abs. 4 BauNVO 2017). Ein Erhalt des Grabens war nicht vorgesehen,
sondern der Grabenverlauf liegt in einer Uberbaubaren Gewerbegebietsflache.

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind aber nur insoweit zu beachten, als sie durch neue
Baurechte entstehen, die bisher nicht gegeben waren. Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in
Verbindung mit den Regelungen der Naturschutzgesetzgebung ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft nicht erforderlich, soweit diese Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung (hier
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/25) zulassig waren (gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Die bisher geltende Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern an der Jeverschen
Stral3e wird, soweit im Sondergebiet gelegen, aufgegeben, da sich der Bestand nicht als unbedingt
erhaltenswert darstellt und er in dieser Lage nur eine geringe Funktion fir den Naturhaushalt hat. Statt-
dessen wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, die dazu verpflichtet, im Plangebiet je 8 Stell-
platze 1 Baum zu pflanzen. Die Standorte sind frei wahlbar. Zu erwarten sind etwa 130 Stellplatze, dann
sind 16 Baume zu pflanzen.

Der nun neuaufgestellte Bebauungsplan ermdglicht keine weiteren Baurechte, die zu erheblichen Ein-
griffen z.B. fur das Schutzgut Arten/Biotop oder Boden fiihren kdnnten. Eine Eingriffsbilanzierung ist
daher nicht erforderlich, weitergehende Eingriffe in den Naturhaushalt missen nicht ausgeglichen wer-
den. Kompensationsmaflinahmen sind nicht erforderlich.

B.3.3 Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemalR § 44 Abs. 1 Bundeshaturschutzgesetz
(BNatSchG) untersagen konkret schadigende Handlungen fiir besonders geschitzte Tier- und Pflan-
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zenarten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar bertihrt. Im Rahmen der Pla-
nung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung
dauerhaft hindern kdnnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wiirden.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten folgende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande:

e Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung oder Zer-
stérung ihrer Entwicklungsformen (Nr. 1)

e Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten (Nr. 2)
Erhebliche Stérungen sind anzunehmen, wenn eine Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des der lokalen Population zu beflirchten ist.

¢ Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
von Tieren (Nr. 3)
Der Schutzbereich umfasst nicht Nahrungs- und Jagdhabitate. Ein Verstol3 liegt nicht vor, so-

weit die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG).

Im Plangebiet fand am 04.05.2022 eine Begehung durch eine Biologin statt, die eine artenschutzrecht-
liche Kurzbewertung erstellt hat. Das langsam flieBende Gewasser wurde als hoch eutroph beschrie-
ben. Amphibien wurden nicht festgestellt. Aufgrund der biologischen Ausstattung war dies auch nicht
zu erwarten. Wegen der ungunstigen Wasserverhéltnisse ist auch das Vorkommen von Fischen ausge-
schlossen. Das an das Gewasser angrenzende Gebusch wird von siedlungstypischen Arten besiedelt.
Fur Fledermausarten, die typische Gebaudesiedler sind, kommt der Grabenbereich als Nahrungsraum
in Betracht.

Um artenschutzrechtliche Tatbestande zu vermeiden, darf das Geblsch nur auRerhalb der Brutzeit ent-
fernt werden (Vermeidung Totungsverbot Nr. 1, Stérungsverbot Nr. 2). Da die 6kologische Funktion im
raumlichen Zusammenhang (Grabenabschnitte westlich und dstlich) fur Fledermause weiterhin erfullt
wird, sind auch die Verbote nach Nr. 3 nicht beachtlich. Unter Beachtung der 0.g. MaRnahme bei der
Entfernung des Gehdlzes stehen der Umsetzung des Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlichen
Bestimmungen entgegen.

B.4 Immissionen

Im Plangebiet war bisher in unmittelbarer Umgebung zu Wohnnutzung an der Herder- und Goethestralie
gewerbliche Nutzung zulassig, die im siidlichen Teil beschrénkt auf nicht wesentlich stérende Nutzun-
gen war. Zur Zeit liegen die stdlichen Flachen brach, auf denen friher ein Parkplatz fur Einzelhandel
genutzt wurde. Im Norden grenzen an das Plangebiet Gewerbegebiete an, die weniger storempfindlich
sind. Mit der Festsetzung eines Sondergebietes fiir Lebensmitteleinzelhandel und der nicht tberbauba-
ren Flachen ist davon auszugehen, dass im Siden Stellplatze angelegt werden, wahrend die Anliefe-
rung mit ggfs. weiteren Parkplatzen im Norden stattfindet. Ein direktes Nebeneinander von stdrenden
Nutzungen (z.B. Stellplatzen) wird sich nicht ergeben, da die HerderstralRe noch als Abstand zur Wohn-
nutzung vorhanden ist. Es handelt sich um einen sog. Angebotsbebauungsplan, der die genaue Lage
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von Stellplatzen, Anlieferzonen usw. noch nicht vorgibt. AuRerdem sind Nutzungszeiten und Anliefe-
rungszeiten nicht bekannt. Fur die folgende Baugenehmigung ist nachzuweisen, dass es nicht zu Im-
missionskonflikten mit der benachbarten Nutzung kommt. Ggfs. sind Einschrankungen in der Anzahl
der Stellplatze, besondere Malinahmen zum baulichen Schallschutz (z.B. besondere Oberflachenbe-
festigungen) oder Regelungen zu Anliefer- und Offnungszeiten zu befolgen.

B.5 Infrastruktur

Aufgrund der innerértlichen Lage ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastruktureinrichtun-
gen angebunden. Es sind Anschliisse an die Trinkwasser-, Gas-, Strom- und Telekommunikationsver-
sorgung und Schmutzwasser vorhanden bzw. kénnen fir die Neubauplanung angepasst werden.

Das Plangebiet ist bereits zum grof3en Teil versiegelt und kann weiterhin bis zu 90% bebaut werden,
insbesondere um die nétigen Flachen fir die Stellplatze zu schaffen. Durch das Biro K&R Ingenieure
wurde im Mai 2022 eine Machbarkeitsstudie zum Entwasserungskonzept erstellt. Das im Plangebiet
anfallende Regenwasser kann aufgrund der Bodenverhaltnisse und des hoch anstehenden Grundwas-
sers nicht zur Versickerung gebracht werden, sondern muss gedrosselt in der Menge des nattrlichen
Abflusses abgeleitet werden. Die Drosselung soll durch unterirdische Staurdaume (Speicherboxen oder
Staukanale) im Bereich der geplanten Stellplatze erfolgen. Der Anschluss an die Vorflut erfolgt an die
dann verrohrte Hohenkirchener Leide nur in der Menge des naturlichen Abflusses (2,0 | s/ha).

In Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben, das die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ausge-
I6st hat, soll die "Hohenkirchener Leide" verrohrt werden. Es ist geplant, das Gewasser auf eine IlI.
Ordnung zurtickzustufen, so dass die Unterhaltung an die Gemeinde Wangerland tbergeht und ggf.
eine Verrohrung von der Gemeinde veranlasst werden kann. Der Verlauf der Verrohrung ist noch unklar;
sie soll jedoch nicht unterhalb eines Geb&udes stattfinden. Daher wird ein in der Ortlichkeit noch unbe-
stimmtes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in den Bebauungsplan aufgenommen, um diese technische
MafRnahme durchfihren und fur die Gemeinde sichern zu kénnen.

B.6 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und in der ndheren Umgebung sind der Ge-
meinde Wangerland keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Wangerland - Bebauungsplan Nr. 1/25

19

C UMWELTBERICHT

C.1 Einleitung

C.1.1 Kurzdarstellung der Planung

Mit dieser Bauleitplanung wird die Ansiedlung von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel auf einer
bereits durch Einzelhandel genutzten und fast vollstandig bebauten Flache ermdglicht. Beabsichtigt ist
der Abriss der vorhandenen Gebaude mit einem folgenden Neubau bei Uberbauung eines Grabens und
Neuanlage der Parkplatze. Zuléssig ist eine Verkaufsflache von max. 1.850 gm bei einer Grundflachen-
zahl von 0,6. Zusatzlich ist z.B. fur die Anlage von Stellplatzen die Uberschreitung der GRZ nach § 19

Abs. 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 0,98 ha.

C.1.2 Ziele des Umweltschutzes und ihre Bericksichtigung in der Planung

Ziele

Berucksichtigung bei Planung

BauGB

Menschenwirdige Umwelt sichern, natirliche Le-
bensgrundlagen schitzen, Erhalt und Entwick-
lung des Orts- und Landschaftsbildes Forderung
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Ver-
ringerung der Inanspruchnahmen von Flache fir
bauliche Nutzung, Vermeidung von Bodenversie-
gelung, Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes, Vermeidung
von Emissionen, Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, Schutz von Kultur und Sach-
gutern

Wiedernutzbarmachung von innerdrtlichen Fl&-
chen

Kompensationsmaflinahmen fur Eingriffe in den
Naturhaushalt nicht erforderlich

BImSchG inkl. Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphéare und
der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Immissionsschutz durch geeignete Malihahmen
beim Betrieb des Einzelhandels spater moglich,
grundsatzliche Vereinbarkeit gegeben

BNatSchG - NAGBNatSchG

Schutz, Pflege, Entwicklung und Wiederherstel-
lung von Natur und Landschaft, Beriicksichtigung
des Artenschutzes; geschitzte Bereiche

Kompensationsmalinahmen fur Eingriffe in den
Naturhaushalt sind nicht erforderlich, geschiitzte
Bereiche nicht betroffen

BBodSchG - BBodSchV

Schutz und Wiederherstellung des Bodens in sei-
ner Funktion im Naturhaushalt, Schutz vor schad-
lichen Bodenveranderungen

Nutzung bereits bebauter Flachen

LROP
Préagende Siedlungsstrukturen erhalten, sied-
lungsnahe Freirdume erhalten und weiterentwi-
ckeln

weiterhin intensive innerdrtliche Nutzung, geeig-
nete FreirAume nicht betroffen
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C.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

C.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
biologische Vielfalt

C.2.1.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Arten und Biotope

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen fast vollstandig bebauten, intensiv genutzten innerértli-
chen Bereich. Grinstrukturen sind ohne besondere Qualitat nur in den Randbereichen als Gebulsch
vorhanden, das auch als Lebensraum fir siedlungstolerante Vdgel dienen kann. In der Umgebung sind
keine geschiitzten Bereiche vorhanden, die zu beriicksichtigen sind. Im Gebiet befindet sich ein offener
Graben ohne besondere natirliche Strukturen.

Boden / Flache
Der Boden ist mit 6.680 gm versiegelt, nur in den schmalen Pflanzstreifen am Rande des Gebietes sind
offene Bdden zu finden.

Wasser

Im Geltungsbereich ist ein offener, langsam flieRender stark eutropher Graben vorhanden. Der Graben
ist hier unter der Jeverschen Stral3e, der HerderstraRe sowie westlich davon bereits verrohrt, so dass
sich hier im Siedlungsgebiet auch keine hochwertigen Grabenseitenraume entwickelt haben.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wassergewinnungs- bzw. Wasserschutzgebiet.

Luft/Klima

Das innerortliche Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und hat auch aufgrund seiner geringen
GroRRe keine Bedeutung fur dieses Schutzgut.

Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb des zusammenhangend bebauten Siedlungsgebietes ohne Bezug zur
freien Landschaft. Besondere ortshildpragende Elemente sind nicht vorhanden.

C.2.1.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Fur keines der natirlichen Schutzgiter sind erheblich nachteilige Auswirkungen bei der Umsetzung der
Planung zu befiirchten. Die vorhandenen Gehdlze am Rande des Plangebietes haben keine hohe Wer-
tigkeit und es ist zu erwarten, dass diese Randbereiche von dem Neubau entweder nicht beriihrt werden
oder dass neue begriinte Randbereiche entstehen, da 10 % der Flache nicht bebaut werden dirfen.

Der Graben wird nicht mehr offen gefiihrt und geht in diesem Streckenabschnitt als Lebensraum verlo-
ren. Seine Bedeutung ist wegen des wenig naturnahen Zustandes allerdings gering. Im Wasserhaushalt
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ergeben sich keine Anderungen, da der Graben auch mit der Verrohrung seine Entwésserungsfunktion
erflllt. Der Abschnitt, der verrohrt wird, ist au3erdem relativ kurz.

C.2.1.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-

gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs

Es wird ein vorhandener, bebauter innerortlicher Standort im Sinne der Wiedernutzbarmachung von
Flachen weiter genutzt. Auf den Stellplatzen sind Baume zu pflanzen (je 8 Stellpléatze / 1 Baum).

Eingriffsbilanzierung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
so ist nach § 18 Abs. 1 BNatSchG, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden. Hierzu ist eine Eingriffsbilanzierung erforderlich. Ein
Ausgleich ist jedoch nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Im Plangebiet sind aufgrund der Festsetzungen des geltenden Bebauungs-
planes Nr. I/1b Baurechte gegeben, die eine Uberbauung im festgesetzten Gewerbegebiet mit einer
GRZ von 0,8 bei zweigeschossiger Bebauung ermdglicht.

Wie in Kap. B.1.2 dargelegt, wird durch die Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung von
1990/2021 die zulassige Grundflache einschlieRlich der zulassigen Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4
BauNVO eindeutig begrenzt. Im Gegensatz dazu werden im alten rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 1/2b in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 1977 Nebenanlagen sowie
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden kdnnen (z.B. Garagen, Carports), nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet. Durch die
neue Regelung wird sichergestellt, dass das Mal3 der mdglichen Versiegelung von Flachen hierdurch
begrenzt und gegenuber der alten Rechtslage etwas reduziert wird.

Die bisher geltende Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern an der Jeverschen
Stral3e wird aufgegeben, da sich der Streifen innerhalb des Plangebietes nicht als erhaltenswert darstellt
und in dieser Lage keine Funktion fur den Naturhaushalt hat. Um stattdessen eine Begriinung im Plan-
gebiet sicherzustellen, missen Stellplatze bepflanzt werden (je 8 Stellplatze 1 Baum).

Der nun neu aufgestellte Bebauungsplan erméglicht keine weiteren Baurechte, die zu erheblichen Ein-
griffen z.B. fur die natirlichen Schutzguter fuhren kénnten. Eine Eingriffsbilanzierung ist daher nicht
erforderlich, weitergehende Eingriffe in den Naturhaushalt missen nicht ausgeglichen werden. Kom-
pensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.
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C.2.2 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

C.2.2.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Gewerbelarm

Im Plangebiet ist und waren Einzelhandelsbetriebe mit vorgelagerten Stellplatzen vorhanden. Durch
den Bebauungsplan Nr. I/1b sind die Emissionen im siidlichen Teil des Plangebietes als eingeschrank-
tes Gewerbegebiet (GEE) begrenzt, da nur Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren zulassig
sind (i.S.v. 8 6 BauNVO). Im nérdlichen Drittel des Plangebietes sind gem. § 8 BauNVO nicht erheblich
beléstigende Gewerbebetriebe zuléassig.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich im Norden und Westen (teilweise eingeschrankte)
Gewerbebetriebe und Mischgebiete. Im Siiden grenzt ein Allgemeines Wohngebiet an.

C.2.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Fur ein Vorhaben mit groRflachigem Einzelhandel sind Larmemissionen durch die Nutzung von Stell-
platzen und An- und Abliefervorgdnge zu erwarten.

C.2.2.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

Im folgenden Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass keine Immissionskonflikte mit der
benachbarten Wohnnutzung hervorgerufen werden. Ggfs. sind MalRnahmen z.B. zu der Anzahl der

Stellplatze, zur Oberflachenbefestigung oder zu Nutzungs-/Anlieferzeiten zu treffen, um das Einhalten
der Grenzwerte der TA Larm zu gewahrleisten.

C.2.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachqguter

C.2.3.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Nach Informationen der Gemeinde Wangerland befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine Bau- oder Bodendenkmaler. In der Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich keine
Gebaude, die als Kulturdenkmal einzustufen sind.

C.2.3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Negative Auswirkungen auf Kulturdenkmaler oder andere Sachguter sind nicht zu erwarten.

C.2.3.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-

gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen auf
Kulturguter und andere Sachgiiter sind nicht erforderlich.
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C.2.4 Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtrealisierung des Bebauungsplanes kann es folgende Verénderung der derzeitigen Bestands-
situation geben:

- Umnutzung der Bestandsgebaude im Rahmen einer (eingeschréankten) gewerblichen Nutzung

- Weitere Bebauung auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 1/2b

C.2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Planungsalternativen mit deutlich weniger | Planerische Abwéagung
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Festsetzung eines geringeren Malies der bauli- | Das hohe Mal3 der baulichen Nutzung ist erfor-
chen Nutzung und damit eine geringere Versiege- | derlich, um die erforderliche Erweiterung der
lung von Boden Verkaufsflachen und eine ausreichende Anzahl
von Stellplatzen am vorhandenen Standort zu
ermdglichen.

C.2.6 Wechselwirkungen

Die Umweltauswirkungen einer Planung lassen sich bei einer isolierten Betrachtung jedes einzelnen
Schutzgutes oder Umweltbelanges nicht vollstandig erfassen, da diese Bestandteil eines komplexen
Systems von vielfaltigen wechselseitigen Abhéngigkeiten sind. Im Rahmen der Umweltpriifung geht es
nicht darum, die 6kosystemaren Zusammenhénge abzubilden. Es geht an dieser Stelle vielmehr darum,
solche Wechselwirkungen zu erkennen und herauszustellen, die fur die Bewertung der Umweltauswir-
kungen aufgrund besonderer Umstande in der Planung zusatzliche Aspekte darstellen.

Aus der vorliegenden Planung ergeben sich keine Wechselwirkungen, die zusétzlich bei der Bewertung
der Umweltauswirkungen zu betrachten waren.

C.2.7 Kumulierung

Eine Kumulierung mit Auswirkung von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigen et-
waiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen ist im vorliegenden Fall nicht gege-
ben.
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C.2.8 Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
ser

Die Nutzung im Sondergebiet kann zu tblichen gewerblichen Emissionen, gewerblichen Abfallen und
Abwassern fiihren. Die Gewerbetreibenden haben fiir die sichere Entsorgung ihrer Abfélle und Abwas-
ser zu sorgen, ggfs. sind besondere SchutzmafRhahmen zu treffen.

Das anfallende Schmutzwasser kann im Trennsystem entsorgt werden.

C.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von Energien

Das Plangebiet ist so konzipiert, dass die Nutzung erneuerbarer Energien mdglich ist. Aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten im Siedlungsbereich scheiden die Windenergie oder Biomasse aus. Eine sid-
orientierte Installation von Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren ist auf dem Gebaude mdglich.

Einer weiteren sparsamen und effizienten Nutzung von Energie steht diese Planung nicht entgegen.

C.2.10 Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung der Rechtsakten der EU festgelegten
Grenzwerte Uberschritten werden, sind von der Planung nicht betroffen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschliissen der Europaischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden, zu berlcksichtigen. Im Vor-
dergrund stehen dabei Regelungen, durch die die Erhaltung der Luftqualitat gewahrleistet werden kann.

C.2.11 Berucksichtigung schwerer Unfélle oder Katastrophen

Die realisierbaren Vorhaben sind nicht anfallig fir schwere Unfélle oder Katastrophen. Insofern sind an
dieser Stelle auch keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu beschreiben. Risiken fir die mensch-
liche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen sind bei der
Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Malnahmen zur Verhinderung oder Verminderung, Einzel-
heiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen Bekdmpfungsmal3nahmen fir derartige Kri-
senfélle sind ebenfalls nicht erforderlich.

C.3 Zusaétzliche Angaben

C.3.1 Beschreibung technischer Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung von Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben haben sich nicht ergeben.
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C.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Uberwachung weiterer erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt ist nicht erforderlich, da tiber die
hier beschriebenen Auswirkungen hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt zu erwar-
ten sind.

C.3.3 Zusammenfassung

Mit dieser Bauleitplanung wird die Ansiedlung von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel auf einer
bereits durch Einzelhandel genutzten und fast vollstandig bebauten Flache im Norden der Ortslage von
Hohenkirchen erméglicht. Beabsichtigt ist der Abriss der vorhandenen Gebaude mit einem folgenden
Neubau bei Uberbauung eines Grabens und Neuanlage der Parkplatze. Zulassig ist eine Verkaufsflache
von max. 1.850 gm bei einer Grundflachenzahl von 0,6. Zusétzlich ist z.B. fiir die Anlage von Stellplatzen
die Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 0,98 ha.

Aufgrund bestehender Baurechte aus dem Bebauungsplan Nr. I/2b und vorhandener Gebaude mit Park-
platzen sind planungsrechtlich bzw. im Sinne der Eingriffsregelung keine weitergehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten. Der vorhandene Graben hat artenschutzrechtlich nur eine geringe
Bedeutung. Das am Graben vorhandene Gebusch darf nur auBerhalb der Brutzeit entfernt werden, so
dass eine Beeintrachtigung von Brutvogeln ausgeschlossen werden kann.

Bezlglich des Immissionsschutzes ist in der folgenden Baugenehmigung zu kléaren, unter welchen Be-
dingungen und ggfs. mit welchen Maflinahmen ein Immissionskonflikt z.B. durch Nutzung der Stellplatze
ausgeschlossen werden kann. Eine mdgliche Betroffenheit besteht hier nur zur Wohnnutzung sidlich
der Goethestral3e, da das Plangebiet sonst von gewerblicher Nutzung umgeben ist.

C.3.4 Referenzliste

Niedersachsische Umweltkarten: Bereitgestellt durch das Niedersachsische Ministerium fir Umwelt,
Energie, Bauen und Klimaschutz auf der Seite: https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Umwelt-
karten/ (Abfrage Januar 2022)

Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland 2017

PLF Planungsburo Landschaft + Freiraum, Mai 2022: Grabenabschnitt in Hohenkirchen — Herderstral3e,
Artenschutzfachliche Kurzbewertung

K&R Ingenieure, Mai 2022: Gemeinde Wangerland, Bebauungsplan Nr. /25 ,Hohenkirchen — Sonder-
gebiet Lebensmittelzentrum® Entwasserungskonzept
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D DATEN

D.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart m?
Sondergebiet ,nahversorgungsrelevanter Einzelhandel* 8904
Verkehrsflache 900
2 9804

D.2 Verfahrensvermerke

Die Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 1/25 6ffentlich in der Zeit vom bis zum ausgelegen.

HOheNKIrChen, den ........ccooee e

Blrgermeister

Die Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Wangerland zusammen mit dem als Satzung beschlos-
senen Bebauungsplan Nr. 1/25 in der Sitzung am beschlossen.

HohenkKirchen, den ...........

Blrgermeister
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Gemeinde Wangerland
Bebauungsplan Nr. 1/25

,Hohenkirchen — Sondergebiet Lebensmittelzentrum®

Entwasserungskonzept

1 Anlass

Die Gemeinde Wangerland plant in der Ortslage Hohenkirchen im Bereich zwi-
schen der Jeversche Straf3e (K87) und der Herderstral3e die Ansiedlung eines
Lebensmitteleinzelhandels.

Auf dem Grundstick befindet sich z.Zt. im noérdlichen Bereich ein Diskounter-
markt und im sudlichen Bereich ein weiteres Geschaftsgebaude.

Die K & R Ingenieure wurden mit der Erstellung eines Entwasserungskonzeptes
beauftragt.

2 Vorhandene Entwasserungssituation

Das geplante Bauvorhaben liegt im nordwestlichen Bereich von Hohenkirchen west-
lich der K87 zwischen den Gemeindestraflien ,HerderstraRe”, ,Goethestral3e” und
.Im Gewerbegebiet”.

Auf den 2 Geschéftsgrundstiicken soll zukinftig ein Lebensmitteleinzelhandelsge-
schéaft angesiedelt werden.

Etwa mittig vom Baufeld kreuzt z.Zt. das Verbandsgewasser ,Hohenkirchener Lei-
de“ mit FlieRRrichtung von Osten nach Westen die K87 als Verrohrung und als offe-
nes Gewasser das geplante Baufeld.

Die bisherigen Geschéaftsgrundstiicke entwéassern z.Zt. direkt in das Verbandsge-
wassetr.

Die allgemeine Vorflut verlauft Westlicher Richtung.

K & R Ingenieure - Gisela Rastedt Mario Thie3 - Ofener Stral3e 51 - 26121 Oldenburg - @ 0441 / 94988-0 - Fax 9498829
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3 Boden- und Grundwasserverhaltnisse
Der Untergrund besteht im Wesentlichen aus Deckschichten aus Klei und Sand.
Das Grundwasser steht in der Region recht oberflachennah an.

Eine Versickerung von Regenwasser in das Grundwasser ist aufgrund der Wasser-
und Bodenverhaltnisse nicht moglich.

4 Schmutzentwasserung

Das Schmutzwasser von dem geplanten Lebensmitteleinzelhandelsgeschéaft kann
im Freispiegelgefalle zu bestehenden Schmutzwasserleitungen in den 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal der Gemeindestrale ,Herderstral3e” entwassern.

5 Verrohrung Verbandsgewasser ,Hohenkirchener Leide”

Gemal} angestrebter Vereinbarung soll das Verbandsgewasser [1.Ordnung zum
Gewasser 111.Ordnung abgestuft werden. Die Unterhaltungspflicht soll auf die Ge-
meinde Wangerland tbergehen.

Die Gemeinde Wangerland wird fur die Sielacht eine Rohrverbindung im Bereich
des geplanten Kreisels Zufahrt zum Baugebiet Wangermeer schaffen und den Gra-
ben nordlich des Baugebietes Wangermeer zum Gewasser [1.Ordnung heraufstu-
fen.

Fur die Gewasserverrohrung ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren bei
der Wasserbehorde, Landkreis Friesland durchzufihren.

Zur Prifung der moglichen Uberbauung des zukiinftigen Gewéassers I11.Ordnung ist
auf dem anliegenden Plan Entwasserungskonzept eine Schnittzeichnung mit Ho-
henangaben dargestellt. Die Herstellung einer Verrohrung des Gewassers mit ei-
nem Rohrquerschnitt DN 1000 ist méglich. Es sollten am Beginn und Ende der ge-
planten Verrohrung Revisionsschéachte angeordnet werden.

6 Regenentwasserung

Das beim geplanten Bauvorhaben anfallende Niederschlagswasser muss zwi-
schengespeichert werden und darf nur mit einer Drosselung auf den landwirtschaft-
lichen Grundabfluss (2,0 I/s*ha) in die Vorflut entwassern.

Gemal einer anliegenden Vorbemessung nach ATV-DWA-A117 ist fur die geplante
Bebauung bei Bertlicksichtigung der 5-jahrigen Regenreiche und dem mittleren Ab-
flussbeiwert von g =i.M. 0,70 ein Stauraumvolumen von ca. 228 m? erforderlich.

Hier im Entwasserungskonzept ist die Anlegung einer unterirdischen Regenrtckhal-
teanlage in Speicherboxen vorgesehen. Die mogliche Anordnung der Speicherbo-
xen ist beispielhaft im anliegenden Plan Entwasserungskonzept dargestellt.

Es ware auch denkbar das notwendige Stauraumvolumen in Stauraumkanalen zu
schaffen.
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B-Plan Nr. I/25, ,Hohenkirchen - Sondergebiet Lebensmittelzentrumt* Entwésserungskonzept =~ : /

7 Zusammenfassung

Fur das geplante Bauvorhaben in Hohenkirchen —Sondergebiet Lebensmittelzent-
rum ist eine Niederschlagsentwésserung mit den zuvor aufgefliihrten Vorgaben zu
realisieren.

Fur die gedrosselte Einleitung von Niederschlagswasser in ein verrohrtes Gewasser
und fur die Verrohrung eines Gewassers ist ein wasserrechtliches Genehmigungs-
verfahren bei der Wasserbehorde, Landkreis Friesland durchzufuhren.
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Bemessung von Rickhalterdumen
im Naherungsverfahren nach Arbeitsblatt DWA-A 117

K & R Ingenieure
Ofener Straf3e 51
26121 Oldenburg

Auftraggeber:
Gemeinde Wangerland

B-Plan Nr. /25, "Hohenkirchen - Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel”

Rickhalteraum:
Drosselabfluss: Grundstiick 8.900 m2 x 2 l/sxha = 1,8 I/s

Eingabedaten: Vg, = (rpm)- dar) * D *f2* fo* 0,06 mit qg, = (Qurrre + Qurrus - Qroa) / Ay

Einzugsgebietsflache Ac m? 8.900
Abflussbeiwert gem. Tabelle 2 (DWA-A 138) Y, - 0,70
undurchlassige Flache A, m? 6.230
vorgelagertes Volumen RUB VR m?

vorgegebener Drosselabfluss RUB QurrUB I/s
Trockenwetterabfluss Q4 I/s

Drosselabfluss Qur I/s 1,8
Drosselabflussspende bezogen auf A, Oar I/(s ha) 29
gewahlte Lange der Sohlflache (Rechteckbecken) Ls m

gewabhlte Breite der Sohlflache (Rechteckbecken) b m

gewahlte max. Einstauhéhe (Rechteckbecken) z m

gewahlte Boschungsneigung (Rechteckbecken) I:m -

gewahlte Regenhaufigkeit n 1/Jahr 0,2
Zuschlagsfaktor f, - 1,20
Flie3zeit zur Berechnung des Abminderungsfaktors t min
Abminderungsfaktor fa -

Ergebnisse:

mafigebende Dauer des Bemessungsregens |D min 540
maf3gebende Regenspende Mon I/(s*ha) 12,3
erfordl. spezifisches Speichervolumen Verf.su m3ha 366
erforderliches Speichervolumen Vet m? 228
vorhandenes Speichervolumen \% m®

Beckenlange an Béschungsoberkante L, m

Beckenbreite an Béschungsoberkante b, m

Entleerungszeit te h

Bemerkungen:

Bemessungsprogramm ATV-A138.XLS © 2016 - Institut furr technisch-wissenschaftliche Hydrologie GmbH
Engelbosteler Damm 22, 30167 Hannover, Tel.: 0511-97193-0, Fax: 0511-97193-77, www.itwh.de
Lizenznummer: ATV-0803-1062
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Rickhalteraum:

ortliche Regendaten:

Drosselabfluss: Grundstiick 8.900 m2 x 2 l/sxha = 1,8 I/s

Filldauer RUB:

Bemessung von Rickhalterdumen
im Naherungsverfahren nach Arbeitsblatt DWA-A 117

B-Plan Nr. /25, "Hohenkirchen - Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel”

Berechnung:

Dauer des Bemessungsregens D [min]

D [min] rom [l/(s*ha)] Drgy [min] Vsu [m3/ha]
30 109,4 0,0 230,1
45 85,2 0,0 266,7
60 70,8 0,0 293,4
90 51,3 0,0 313,7
120 40,7 0,0 326,7
180 29,4 0,0 343,6
240 23,4 0,0 354,4
360 17,0 0,0 365,8
540 12,3 0,0 365,9
720 9,8 0,0 358,3
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KOSTRA-DWD 2010R

Nach den Vorgaben des Deutschen Wetterdienstes - Hydrometeorologie -

Niederschlagshohen nach
KOSTRA-DWD 2010R

Rasterfeld : Spalte 19, Zeile 20
Ortsname : Wangerland (NI)
Bemerkung :

Zeitspanne : Januar - Dezember

Berechnungsmethode : Ausgleich nach DWA-A 531

N~

Dauerstufe Niederschlagshéhen hN [mm] je Wiederkehrintervall T [a]
1a 2a 3a 5a 10a 20 a 30a 50 a
5 min 44 57 6,4 74 8,7 10,0 10,8 1,7
10 min 7.1 8,9 10,0 11,4 13,2 15,1 16,2 17,5
15 min 9,0 11,3 12,6 14,2 16,5 18,8 20,1 21,7
20 min 10,4 13,0 14,5 16,4 19,0 21,7 23,2 25,1
30 min 12,3 15,5 17,3 19,7 22,9 26,1 27,9 30,3
45 min 14,0 17,9 20,2 23,0 27,0 30,9 33,2 36,0
60 min 15,0 19,5 22,2 255 30,0 34,5 37,2 40,5
90 min 16,5 21,3 24,1 27,7 32,4 37,2 40,0 43,6
2h 17,7 22,7 25,6 29,3 34,3 39,3 42,2 45,9
3h 19,5 24,8 27,9 31,8 371 424 45,6 49,5
4h 20,9 26,4 29,7 33,7 39,3 44,8 48,1 52,2
6h 23,0 28,9 32,3 36,7 425 48,4 51,9 56,2
9h 25,3 31,6 35,2 39,8 46,1 52,3 56,0 60,6
12h 27,1 33,6 37,5 42,3 48,8 55,3 59,1 63,9
18h 29,9 36,8 40,9 46,0 52,9 59,8 63,9 69,0
24h 32,0 39,2 43,5 48,8 56,0 63,2 67,5 72,8
48 h 39,7 49,5 55,2 62,4 72,2 82,0 87,7 94,9
72h 45,0 56,3 62,9 71,2 82,5 93,8 100,4 108,7
Legende
T Wiederkehrintervall, Jahrlichkeit in [a]: mittlere Zeitspanne, in der ein Ereignis einen Wert einmal erreicht
oder Uberschreitet
D Dauerstufe in [min, h]: definierte Niederschlagsdauer einschlie8lich Unterbrechungen
hN Niederschlagshohe in [mm]

Fir die Berechnung wurden folgende Grundwerte verwendet:

Niederschlagshéhen hN [mm] je Dauerstufe

Wiederkehrintervall Klassenwerte
15 min 60 min 24 h 72 h
; Faktor [-] 1,00 1,00 1,00 1,00
a
[mm] 9,00 15,00 32,00 45,00
Faktor [-] 1,00 1,00 1,00 1,00
100 a

[mm] 24,00 45,00 80,00 120,00

Wenn die angegebenen Werte fur Planungszwecke herangezogen werden, sollte fir rN(D;T) bzw. hN(D;T)
in Abhangigkeit vom Wiederkehrintervall

beitas<T<5a ein Toleranzbetrag von £10 %,
beiS5a<T<50a ein Toleranzbetrag von +15 %,
bei50a<T<100a ein Toleranzbetrag von +20 %

Berlicksichtigung finden.

l:lwh KOSTRA-DWD 2010R 3.2.3 - Copyright © itwh GmbH 2020 - Engelbosteler Damm 22 - D-30167 Hannover - www.itwh.de

100 a
13,0
19,4
24,0
27,7
33,5
39,9
45,0
48,4
50,9
54,8
57,7
62,1
66,8
70,4
75,9
80,0
104,7
120,0



KOSTRA-DWD 2010R

Nach den Vorgaben des Deutschen Wetterdienstes - Hydrometeorologie -

Niederschlagsspenden nach
KOSTRA-DWD 2010R

Rasterfeld : Spalte 19, Zeile 20
Ortsname : Wangerland (NI)
Bemerkung :

Zeitspanne : Januar - Dezember

Berechnungsmethode : Ausgleich nach DWA-A 531

Dauerstufe Niederschlagspenden rN [l/(s-ha)] je Wiederkehrintervall T [a]
1a 2a 3a 5a 10a 20 a 30a 50 a
5 min 146,7 190,0 213,3 246,7 290,0 333,3 360,0 390,0
10 min 118,3 148,3 166,7 190,0 220,0 251,7 270,0 291,7
15 min 100,0 125,6 140,0 157,8 183,3 208,9 223,3 2411
20 min 86,7 108,3 120,8 136,7 158,3 180,8 193,3 209,2
30 min 68,3 86,1 96,1 109,4 127,2 145,0 155,0 168,3
45 min 51,9 66,3 74,8 85,2 100,0 114,4 123,0 133,3
60 min 41,7 54,2 61,7 70,8 83,3 95,8 103,3 112,5
90 min 30,6 39,4 44,6 51,3 60,0 68,9 74,1 80,7
2h 24,6 31,5 35,6 40,7 47,6 54,6 58,6 63,8
3h 18,1 23,0 25,8 29,4 34,4 39,3 42,2 45,8
4h 14,5 18,3 20,6 234 27,3 31,1 334 36,3
6h 10,6 13,4 15,0 17,0 19,7 22,4 24,0 26,0
9h 7.8 9,8 10,9 12,3 14,2 16,1 17,3 18,7
12h 6,3 7.8 8,7 9,8 11,3 12,8 13,7 14,8
18h 4,6 57 6,3 7,1 8,2 9,2 9,9 10,6
24h 37 45 5,0 5,6 6,5 7.3 7,8 8,4
48 h 2,3 2,9 32 3,6 4,2 47 5,1 55
72h 1,7 2,2 24 2,7 32 3,6 39 4,2
Legende
T Wiederkehrintervall, Jahrlichkeit in [a]: mittlere Zeitspanne, in der ein Ereignis einen Wert einmal erreicht
oder Uberschreitet
D Dauerstufe in [min, h]: definierte Niederschlagsdauer einschlie8lich Unterbrechungen
rN Niederschlagsspende in [l/(s-ha)]

Fir die Berechnung wurden folgende Grundwerte verwendet:

Niederschlagshéhen hN [mm] je Dauerstufe

Wiederkehrintervall Klassenwerte
15 min 60 min 24 h 72 h
; Faktor [-] 1,00 1,00 1,00 1,00
a
[mm] 9,00 15,00 32,00 45,00
Faktor [-] 1,00 1,00 1,00 1,00
100 a

[mm] 24,00 45,00 80,00 120,00

Wenn die angegebenen Werte fur Planungszwecke herangezogen werden, sollte fir rN(D;T) bzw. hN(D;T)
in Abhangigkeit vom Wiederkehrintervall

beitas<T<5a ein Toleranzbetrag von £10 %,
beiS5a<T<50a ein Toleranzbetrag von +15 %,
bei50a<T<100a ein Toleranzbetrag von +20 %

Berlicksichtigung finden.

l:lwh KOSTRA-DWD 2010R 3.2.3 - Copyright © itwh GmbH 2020 - Engelbosteler Damm 22 - D-30167 Hannover - www.itwh.de

100 a
433,3
323,3
266,7
230,8
186,1
147,8
125,0
89,6
70,7
50,7
40,1
28,8
20,6
16,3
1,7
9,3
6,1
4,6
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Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Grundzentrum Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) lauft im Sommer 2022 der
Mietvertrag von Netto aus. Nunmehr ist es beabsichtigt den Standort fur einen Neubau
eines Edeka-Verbrauchermarkts (Kfm. Scheidemann) zu verwerten. In diesem
Zuge wird die Verkaufsflache am Standort um rd. +1.090 gm auf rd. 1.850 gm VKF aus-
gebaut werden (inkl. 50 gm Backer?). Der Netto-Markt verfiigt derzeit tiber eine Ver-
kaufsflache von rd. 760 gm.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tiber die Aufstellung/Anderung des Bebauungsplans
mit Ausweisung als Sondergebiet fiir den groBflichigen Lebensmitteleinzelhan-
del zu realisieren. PrifungsmafBstab war damit § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr.
8aBauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die Nahversorgung. Bei der Vorhabenbewertung waren insbe-
sondere die (saisonalen) touristischen Nachfrageimpulse innerhalb der Gemeinde
Wangerland zu betrachten (u.a. Herleitung des Streukundenanteils; Verkaufsflachen-
dichte, Flachenleistung). Dartiber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen in Niedersachsen und im Landkreis Friesland (LROP, Regionalplan) so-
wie die Anforderungen der Regionalen Einzelhandelskooperation Ost-Friesland inkl.
der Befunde des bisherigen Moderationsverfahrens zu bertcksichtigen. Da derVorha-
benstandort auBerhalb des Hauptzentrums gelegen ist, eine Standortalternative
indiesem jedoch fehlt, sollte das Vorhaben nachder Ausnahmeregel zum Integra-
tionsgebot dargestellt werden.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung haben wir folgendes Untersuchungskonzept er-
arbeitet:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

1 Es sind lediglich rd. 50 gm als reine Einzelhandelsverkaufsflache anzunehmen, die tbrige Fldche von + 100 gm entfallt auf die Gastro-
nomie.



Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertréglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

B Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);, mit besonderem
Fokus auf das touristische Potenzial in der Tourismusgemeinde Wangerland;

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartografische Darstellung; Wir-
digung von Einkaufsalternativen in Jever und Wittmund;

m Vor-Ort-Erhebung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssi-
tuation im Einzugsgebiet des Vorhabens sowie der heutigen, maBgeblichen Ein-
kaufsalternativen;

B Abschétzung der Umséatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet;

stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen;

® Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets von Netto resp. von Edeka, des
Nachfragepotenzials, des Umsatzes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veran-
derungen durch die Vorhabenrealisierung; hierbei war vor allem das touristische
Umsatzpotenzial herzuleiten und zu bewerten;

B Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zulasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standortla-
gen und Zonen; zusatzlich wurden Aussagen zur Betroffenheit der heutigen Ein-
kaufsalternativen getatigt;

B intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maf den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und 8a
BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB sowie vor dem Hintergrund der 0.g. landes- und re-
gionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Berticksichtigung der zentra-
len Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

® Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskon-
zepts sowie der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland/Moderationsverfah-
ren;

B zusammenfassende Bewertung unter Beriicksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse.
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Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar- und Sekundarerhebungen durchzufuhren:

B Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

B Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens einschlieBlich maBgeblicher heutiger Einkaufsalternativen;

B intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fir das
geplante Vorhaben;

B Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 als mégliches Jahr der vollen Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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2 Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der HerderstraBBe im Ortsteil Hohenkirchen der
Gemeinde Wangerland.

N oA N

% @ \orhabenstandort f
A Discounter

Abbildung 1: Mikrostandort

Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts ist (iber die HerderstraBe eingerichtet. Uber
die StraBe Im Gewerbegebiet sowie die GoethestraBe besteht eine Verbindung zur Je-
verschen StraBBe (K 87), die in Richtung Norden den Ortsteil Schillig anbindet. Sudlich
vom Vorhabenstandort stoRt die K 87 auf die L 809, die in dstlicher Richtung an die
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L 810 nach Horumersiel und Hooksiel flihrt. Die verkehrliche Anbindung tiber den MIV
ist durch die Lage des Vorhabenstandorts am nérdlichen Rand des Siedlungsschwer-
punkts von Hohenkirchen von daher als gut zu bewerten.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber den in fuBlaufiger Entfernung befindlichen
Bushaltepunkt ,Jelliestede/Spielstadt’ (rd. 100 m). Die Haltestelle wird von mehreren
inner- und Uberdrtlichen Linien (211, 212, 225, 227) in regelmaBigen Abstéanden be-
dient. Der Standort ist somit mit dem OPNV sowie aus den angrenzenden Wohngebie-
ten zu FuB und mit dem Rad erreichbar. Die Taktfrequenz entspricht einer tiblichen
Fahrplangestaltung in landlich gepragten Raumen. Rad- und FuBwege am Standort si-
chern zudem die Erreichbarkeit aus den angrenzenden Gebieten.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit bebaut und wird von einem Netto-Lebensmittel-
discounter genutzt. Unmittelbar stidlich schlieBt sich eine leerstehende Einzelhan-
delsimmobilie an (ehemals Schlecker). Auf der 6stlichen Seite der Jeverschen Straf3e
befindet sich das Areal der Nordsee-Spielstadt Wangerland, ein Indoor-Spielplatz fiir
Kinder. Nordlich des Vorhabenstandorts pragen Gewerbebetriebe sowie zwei weitere
Lebensmitteldiscounter (Aldi und Lidl) das Standortumfeld. Das im Westen anschlie-
Bende Standortumfeld wird durch landwirtschaftliche Nutzflachen resp. Griinland ge-

pragt.

Im weiteren Standortumfeld stidlich des Vorhabens bestimmen Wohnnutzungen das
Standortumfeld. Der Standort befindet sich somit in einer siedlungsstrukturell inte-
grierten Lage. Das Vorhaben ist allerdings kein Bestandteil eines zentralen Versor-
gungsbereichs, sondern nach dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Wangerland als bipolare Standortlage (Grundversorgungsstandort) eingestuft,
die funktional die Angebote des Ortskerns Hohenkirchen ergénzt. Das Vorhaben tragt
damit maBgeblich zur Gewahrleistung der verbrauchernahen Versorgung der Einwoh-
ner und Touristen des Ortsteils Hohenkirchen bei.
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Abbildung 2: Vorhabenstandort

Abbildung 3: Zufahrt iiber Jeversche Stra3e
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Abbildung 5: Wohnbebauungim direkten Standortumfeld
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Abbildung 6: Leerstehende Einzelhandelsimmobilie an der GoethestraBe

Vorhabenkonzeption

Gegenstand dervorliegenden Untersuchungist der Neubau eines Edeka-Verbraucher-
markts in der HerderstraBBe in Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland). Der aktuell noch
am Standort betriebene Netto-Markt soll abgerissen werden. Der Netto-Markt verflgt
derzeit Uber eine Verkaufsflache von rd. 760 gm. Damit wird die Verkaufsflache am
Standort um rd. 1.090 gm auf rd. 1.850 gm VKF ausgebaut werden (inkl. 50 gm Ba&-
cker?).

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt auch nach der Umstrukturierung bzw.
Erweiterung in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nah-
versorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente?
des Edeka-Markts wird erfahrungsgemaf bei ca. 10 % (180 gm) liegen.

2 Insgesamt verfligt der Backer tiber 150 gm, davon sind aber erfahrungsgemaB nur 50 gm reine Einzelhandelsverkaufsflache, die
(ibrigen 100 gm entfallen auf den Sitzbereich der Gastronomie.

3 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 684 986 1.670
davon Netto 684 -684 0
davon Edeka 0 1.620 1.620
davon Backer* 0 50 50
aperiodischerBedarf 76 104 180
davon Netto 76 -76 0
davon Edeka 0 180 180
Gesamt 760 1.090 1.850

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers; *reine Einzelhandelsverkaufsflache.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll Giber einen Bebauungsplan realisiert werden und ist damit nach §
11 Abs. 3BauNVO0, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4
BauGB zu beurteilen.

Auch wenn bei einem Umstrukturierungs-/Erweiterungsvorhaben grundséatzlich das
gesamte neue Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung bau-
rechtlich zu prifenist, muss bericksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine
Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Edeka-
Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben pri-
fungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu er-
wartenden Attraktivitatssteigerung des Markts ergibt.* SchlieBlich ist der bestehende
Netto-Markt bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefuiges.

4 Vgl. u.a. Urteile des OVG Munster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Geplant ist der Neubau eines Edeka-Markts inkl. Backshop mit einer
Verkaufsflache von 1.850 gm in der Gemeinde Wangerland, Ortsteil
Hohenkirchen. Der bestehende Netto-Markt mit 760 gm soll daftir
abgerissen werden. Der Standort, der im Bewusstsein der Bevolkerung
als Standort fir die Nahversorgung etabliert ist, ist sowohl fuBlaufig/
mit dem Fahrrad aus den angrenzenden Wohngebieten des Ortsteils
Hohenkirchen als auch motorisiert sehr gut erreichbar. Das Vorhaben
soll tiber die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans mit
Ausweisung als Sondergebiet flir den groBflachigen
Lebensmitteleinzelhandel realisiert werden. Somit war das Vorhaben
nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. Dartiber hinaus waren die
landes- und regionalplanerischen Bestimmungen zu beriicksichtigen.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die Gemeinde Wangerland (Landkreis Friesland) befindet sich rd. 20 km nordwestlich
vom Stadtzentrum Wilhelmshaven und grenzt zugleich an die Stadte Wittmund, Jever
und Schortens an. Sie verfligt tber eine rd. 27 km lange Kistenlinie.

o7 oSy
Wese a(’sch, ‘andkreis

—

Aurich, Landkreis

©TomTom

~ , @ Vorhabenstandort
Dr. Lademann & Partner : ——— ) Bockhorn )
Wissen bewegt. \ A | | Gemeinde Wangerland
= \ l.mg_g,.L-ah‘ m ; - ] * LI % 7=

Abbildung7:Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Wangerland erfolgt v.a. iber die L 808, die
L 812/K 87 und die L 810, welche in westliche Richtung an die B 461 und im sudlichen
Verlauf andie B 210 anbinden. Uber letztere ist auch eine Anbindung an das Autobahn-
netz (A 29) gewahrleistet. In den Ortsteilen Hohenkirchen und Hooksiel befinden sich
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Zentrale Omnibus-Bahnhofe, die die Gemeinde mit den umliegenden Stadten und Ge-
meinden verbinden.

Der Tourismus hat in Wangerland eine wichtige Bedeutung und spiegelt sich u.a. in
Sonntagsoffnungszeiten des Einzelhandels wider. Durch die naturrdumliche Lage di-
rekt an der Nordsee im Nordosten der ostfriesischen Halbinsel und dem vorgelagerten
Watt, welches Teil des UNESCO Weltnaturerbe Nationalpark Niedersachsisches Wat-
tenmeer ist, ist die Gemeinde Wangerland von erheblichem touristischen Interesse.
Von besonderer Bedeutung sind hier das Nordseeheilbad Horumersiel-Schillig, der
Kustenbadeort Hooksiel sowie die Erholungsorte Hohenkirchen und Minsen-Férrien.
Darlber hinaus wird durch die Nachnutzung der Wangerlandkaserne und der Realisie-
rung eines Campingplatzes und Freizeitsees seit einigen Jahren in Hohenkirchen ein
weiteres regionalbedeutsames touristisches Angebot geschaffen. Dies induziert Po-
tenziale fir den értlichen Einzelhandel.

Von Seiten der Regionalplanung ist der Ortsteil Hohenkirchen der Gemeinde Wanger-
land als Grundzentrum ausgewiesen. Als Verflechtungsbereich flr grundzentrale
Funktionen gilt gemaB des LROP Niedersachsen das Gebiet der Einheits- bzw. Samtge-
meinde.

Die nachstgelegenen Orte mit zentraldrtlicher Funktion sind die Grundzentren Esens
(rd. 30 km westlich) und Schortens-Heidmiihle (rd. 16 km siidlich) sowie die Mittelzen-
tren Jever (rd. 12 km stidlich) und Wittmund (rd. 18 km stidwestlich) sowie das Ober-
zentrum Wilhelmshaven (rd. 20 km stidéstlich).

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Wangerland verlief seit 2016 mit einem jahrlichen
Riickgang von -0,2 % leicht negativ. Insgesamt zeigt sich flr die Region ein uneinheit-
liches Bild, insgesamt konnten aber sowohl der Landkreis Friesland als auch Nieder-
sachsen insgesamt um +0,2 % p.a. zulegen.

Insgesamt lebten in Wangerland Anfang 2021

gut 9.140 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Wangerland im Vergleich

+/-16/21 Veréanderung
Gemeinde, Landkreis, Land 5 in% p.a.in%
Wangerland 9.213 9.142 -71 -0,8 -0,2
Esens 7.284 7.310 26 0,4 0,1
Jever 14.020 14.562 542 39 0,8
Wittmund 20.735 20.405 -330 -16 -0,3
Schortens 20.321 20.483 162 0,8 0,2
Wilhelmshaven 75.995 75.189 -806 -11 -0,2
Landkreis Friesland 97.900 98.971 1.071 1,1 0,2
Niedersachsen 7.926.599 8.003.421 76.822 1,0 0,2

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklungin Wangerland kannin Anlehnung an
die Prognose von MB-Research®, unter Berlicksichtigung der tatséchlichen Entwick-
lunginden letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
auch aufgrund diverser Wohnbauvorhaben in den nachsten Jahren deutlich positiv
entwickelnwerden. Im Laufe der nachsten Jahre sind hier nach Angaben der Gemeinde
Wangerland rd. 680 neue Wohneinheiten geplant. Geht man von einer Belegung mit
durchschnittlich 3 Personen aus, errechnet sich daraus allein ein zusatzliches Einwoh-
nerpotenzial von tiber 2.000 Personen. Im Sinne einer Worst-Case-Analyse gehen die
Gutachter aber nur von rd. 1.500 zusatzlichen Einwohnern aus, da ein gewisser Teil
ggf. innerhalb der Gemeinde umzieht oder erst verzdgert umgesetzt werden kann. Im
Jahr 2025 (dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in
Wangerland daher mit einer Bevélkerungszahl zu rechnen von

etwa 10.800 Einwohnern.

Die Gemeinde Wangerland verfligt tiber ein erhebliches touristisches Potenzial. So
wurden im Jahr 2019 (Vorcoronazeitraum) nach Angaben der Wangerland Touristik
GmbH fiir die Gemeinde rd. 2.134.500 Ubernachtungen gezahlt. Dies entspricht ei-
nem umgerechneten Einwohneraquivalent von zuséatzlich rd. 5.850 Personen.
Hinzu kommen noch Tagestouristen. Auch in den nachsten Jahren ist mit einem weite-
ren Wachstum der Tourismuszahlen zu rechnen, da aufgrund der Covid-19-Pandemie
viele den ,Urlaub im eigenen Land“ fir sich wieder entdeckt haben. Zudem sind nach
Angaben der Gemeinde Wangerland v.a. in direkten Standortumfeld weitere touristi-
sche Unterkiinfte geplant®.

5 Vgl. kleinrdumige Bevdlkerungsprognose von MB-Research 2021. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

6 Planungen sind v.a.: Wohnmobilstellplétze, Halbinsel Helmsteder StraBBe, Hausboote, Sondergebiet Fremdenbeherbergung Wanger-
meer Ost. Legt man vorsichtige Auslastungszahlen zugrunde ergibt sich hierdurch ein zuséatzliches Potenzial von + 37.000 Ubernach-
tungen (Einwohnerdquivalent: ca. +100).
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Zusatzlich sei darauf hingewiesen, dass der Tourismus nicht ganzjahrig ausgepragt ist,
sondern deutliche Nachfragespitzen zwischen April bis Oktober zu attestieren sind,
was besondere Anforderungen an den Einzelhandel stellt.

Wangerland verfligt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von
93,2. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Friesland (96,7) sowie zum Landesdurchschnitt fiir Niedersachsen (99,6) unterdurch-
schnittlich aus.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der prospektiv deutlich positiven
Einwohnerentwicklung und des sehr hohen touristischen Potenzials,
welches v.a.im zentralen Ort ausgebaut werden soll, zusatzliche
Impulse fr die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Wangerland. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens bertcksichtigt.

Der Ortsteil Hohenkirchen ist raumordnerisch als Grundzentrum
eingestuft und Ubernimmt damit Versorgungsfunktionen fir die
Gemeinde Wangerland.

7 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Hohenkirchen tGbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus ist
das eigene Filialnetz von Edeka zu berticksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Ver-
brauchermarkten und Lebensmitteldiscountern. In Hohenkirchen dominieren aktuell
neben dem noch bestehenden Netto-Markt, derim Zuge der Vorhabenrealisierung ab-
gerissen werden soll, die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl. Das Angebot mit perio-
dischen Sortimenten ist demnach im Hauptort der Gemeinde derzeit sehr
discountlastig gepragt.

Dartiber hinaus sind in den touristisch Uberformten Ortsteilen Horumersiel und
Hooksiel weitere strukturpragende Wettbewerber zu identifizieren (jeweils Edeka
Scheidemann). Ferner sind in den Mittelzentren Jever und Wittmund weitere dichte
Wettbewerbsstrukturen ersichtlich. In Jever sind nordlich der Innenstadt in Streulage
ebenfalls mehrere Discounter zu finden, in zentraler Lage sind auch hier wieder zwei
Edeka-Markte verortet (der Markt am Bahnhof hat sich gerade neu aufgestellt). Im
Kernstadtgebiet von Wittmund besteht mit einem E-Center der gréBte Edeka-Markt
der Region. Im Wittmunder Ortsteil Carolinensiel ist ein weiterer Edeka Scheidemann-
Markt in raumlicher Nahe zum Vorhabenstandort angesiedelt, welcher derzeit erwei-
tert wird. Ferner ist ein Netto-Lebensmitteldiscounter im Ortsteil Carolinensiel vorhan-
den.

Vor allem das eigene Filialnetz von Edeka bestimmt damit maBgeblich die Ausdehnung
des Einzugsgebiets flir das geplante Vorhaben.
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation im
Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets aus-
wirkt. In erster Linie wird das Einzugsgebiet (identisch zum grundzentralen Kongruenz-
raum) durch das Filialnetz von Edeka als auch durch die naturrdumliche Barriere der
Nordsee und die planerischen Vorgaben des LROP Niedersachsen zu einem gewissen
Mafe begrenzt. Da in Hohenkirchen eine Angebotsliicke (Vollsortiment) geschlossen
wurde, ist jedoch zulasten des Umlands mit gewissen Rickholungseffekten zu rech-
nen. Vom Grundsatz ist dies nicht zu beanstanden (Eigenversorgungsauftrag). Eine
gréBere Ausdehnung des Einzugsgebiets ist nicht zu erwarten, zumal Edeka eine sehr
engmaschige Marktabdeckung hat (neu aufgestellt in Jever, zentrale Lage und WTM-
Carolinensiel, groBes E-Center in Wittmund).
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Nahbereich neben den zentralen
Ortsteil Hohenkirchen tiber die éstlichen Ortsteile Neugarmssiel, Altgarmssiel, Frie-
derikensiel, Middoge, Oldorf, Tettens und Wiarden (Zone 1). Das restliche Einzugsge-
biet besteht aus den tibrigen Ortsteilen der Gemeinde Wangerland (Forrien, Haddien,
Hooksiel, Horum, Horumersiel, Minsen, Schillig, Waddewarden und Wiefels; Zone 2).

: a3
5 :
v

Wittmund, St_adt =

v

@ Vorhabenstandort

[ Zone 1
[ zone 2

-~

Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens

Zusétzlich ist das touristische Ubernachtungsaufkommen i.S.v. Einwohneraquivalen-
ten zu beachten. Aus Vorsichtsgriinden wird demgegentlber auf den Einbezug weiterer


https://de.wikipedia.org/wiki/Neugarmssiel
https://de.wikipedia.org/wiki/Altgarmssiel
https://de.wikipedia.org/wiki/Friederikensiel
https://de.wikipedia.org/wiki/Friederikensiel
https://de.wikipedia.org/wiki/Middoge
https://de.wikipedia.org/wiki/Oldorf_(Wangerland)
https://de.wikipedia.org/wiki/Tettens
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiarden
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- rdumlich nicht abbildbarer - Streuumsétze i.F. verzichtet (z.B. Tagesbesucher, die in
der Saison die Sonntagsoffnungszeiten nutzen).

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 15.000 Perso-
nend, Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
steigenden Einwohnerpotenzialin 2025 ausgegangen werden von insgesamt

knapp 16.700 Einwohnern®.

Einzugsgebiet des Umstrukturierungsvorhabens in Wangerland

Bereich 2021 2025
Zone 1inkl. Tourismuspotenzial 4.085 5.717
Zone 2 inkl. Tourismuspotenzial 10.904 10.955
Einzugsgebiet 14.990 16.672

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr.Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens (inkl. Ubernachtungsgiste)

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohner- und Ubernachtungszahlen und der Kaufkraft' im
Einzugsgebiet sowie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das
Nachfragepotenzial! flir die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 93,5 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2025 ist angesichts der
prognostizierten Bevélkerungszuwachse (v.a. in Zone 1) von einer Erhéhung des
Nachfragepotenzials auszugehen auf

rd.103,9 Mio. € (+10,5 Mio. €).

Davon entfallen rd. 56,2 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

8 Hier wurde das auf Basis der LROP-Arbeitshilfe berechnete Einwohneraquivalent von 5.850 Personen (Zone 1: 352; Zone 2: 5.496)
durch Ubernachtungsgéste bereits einberechnet.

& Auch wenn davon auszugehen ist, dass die Tourismuszahlen in Wangerland (und dabei in Zone 1) auch in den nachsten Jahren weiter
steigen werden, ist hierim Sinne eines Worst-Case-Ansatzes von konstanten Tourismuszahlen ausgegangen worden.
10

11

Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021.

Auch hier wurde das Einwohneraquivalent durch Ubernachtungsgaste bereits mit beriicksichtigt.

12 Fir den Tourismus wurde aus Vorsichtsgriinden von identischen Kaufkraftkennziffern wie fiir die Wangerlander Bevélkerung ausge-

gangen, wenngleich damit zu rechnen ist, dass diese tendenziell (iber eine etwas héhere Kaufkraft verfiigen (Durchschnitt Deutsch-
land =100).
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2025 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 19,3 36,9 56,2
Aperiodischer Bedarf* 16,4 31,4 47,8
Gesamt 35,6 68,3 103,9

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Vorhaben ist aufgrund der derzeitigen discountlastigen
Pragung im Standortumfeld und des beachtlichen touristischen
Potenzials von einer moderaten Wettbewerbsintensitat im Raum
auszugehen, was sich begtlinstigend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabensim Jahr 2025 etwa 16.700 Personen inkl.
Ubernachtungsgasten. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 104 Mio. €
ansteigen, davonrd. 56 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Januar 2022 durch Dr.Lademann & Partner eine vollstéandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet®® des Vor-
habens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache von

rd.7.560 gm

vorgehalten (ohne aperiodische Randsortimente). Der Schwerpunkt davon entféllt je-
weils auf die Streulagen4, in denen der strukturpragende Lebensmitteleinzelhandel
angesiedelt ist (Zone 1:rd. 2.460 gm; Zone 2:rd. 4.130 gm).

13 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst die gesamte Ge-
meinde Wangerland.

14 Im Einzelhandelskonzept werden die Lebensmittelmarkte auBerhalb der Zentren als Bipolare Erganzungsbereiche fiir die Zentren
eingestuft. Im Folgenden erfolgt jedoch die vereinfachende Betrachtung als Streulage (sonstige Lage).



21

Dr.Lademann & Partner

Der Erholungsort Hohenkirchen (Gemeinde Wangerland) als Standort fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt | Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe Verkaufsfliche ingm

ZVB Hohenkirchen 4 295
Streulage 4 2.460
Zonel 8 2.755
Z\V/B Hooksiel 3 90
ZVB Horumersiel 4 595
Streulage 14 4125
Zone 2 21 4.810
Einzugsgebiet gesamt 29 7.565

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsim Einzugsgebiet

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt inkl. des Einwohneraquivalents
durch Ubernachtungsgaste rd. 500 gm/1.000 Einwohner und liegt damit leicht unter
dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 560 gm VKF/1.000 Einwohner). Dies deutet
aktuell auf noch moderate bestehende Flachenpotenziale hin, die mittelfristig zudem
weiter steigen werden (aufgrund des prognostizierten Anstiegs der Einwohnerzahlen
in Hohenkirchen).

Den drei bevolkerungsstarksten Ortsteilen von Wangerland (Hohenkirchen, Horumer-
siel-Schillig und Hooksiel) ist im RROP eine besondere touristische Funktion zugewie-
sen. Hierbei ist zu beachten, dass es sich vor allem bei den Kustenortsteilen um
Bereiche handelt, die saisonal einer erheblich schwankenden touristischen Nachfrage
unterliegen. Fir den grundzentralen Ortsteil wird es vorrangig darum gehen, die dis-
countorientierte Angebotsstruktur durch weitere Sortimente zu erweitern (Vollsorti-
ment inkl. Drogeriewaren). Zudem ist mit der grundzentralen Funktionszuweisung von
Hohenkirchen die (regionalplanerisch erwtinschte) gemeindeweite Versorgungsbe-
deutung des Ortsteils zu beachten.

Nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die raumliche Lage der struktur-
pragenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getréanke-
markte und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des
Vorhabens.
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Die flachengroBten Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet sind neben dem noch be-
stehenden Netto-Discounter:

Discounter Lidl, Heinrich-Steinberg-StraBe, Hohenkirchen (Streulage Zone 1)

Discounter Aldi, Heinrich-Steinberg-Stra3e, Hohenkirchen (Streulage Zone 1)

[
[
B Edeka-Dorfmarkt-Supermarkt, Pommernweg, ZVB Horumersiel (Zone 2)
B Verbrauchermarkt Edeka, Andelweg, Horumersiel (Streulage Zone 2)

[

Verbrauchermarkt Edeka, Baderstral3e, Hooksiel (Streulage Zone 2)
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Abbildung11:Lidl-Discounter an der Heinrich-Steinberg-StraBe/Jeversche Stra3e

Abbildung 12: Aldi-Markt in der Heinrich-Steinberg-StraBe/Jeversche StraBBe
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Abbildung13:ZVB Horumersiel

Abbildung 14: Edeka-Marktin Hooksiel
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Abbildung 15: Edeka-Marktin Horumersiel

5.1.2 Umsatzstruktur

Die Umsétze flr den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 38,2 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Betriebe in den Streu-
lagen, da hier bis auf den kleinflachigen Dorfmarkt-Supermarkt im ZVB Horumersiel
alle flachengroBten Betriebe verortet sind (Zone 1: 15,5 Mio. €; Zone 2: 22,8 Mio. €).
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Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflicheingm UmsatzinMio.€

ZVB Hohenkirchen 295 1,4
Streulage 2.460 14,1
Zonel 2.755 15,5
ZVB Hooksiel 90 09
ZVB Horumersiel 595 2,5
Streulage 4.125 19,4
Zone 2 4.810 22,8
Einzugsgebiet gesamt 7.565 38,2

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.000 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern getrieben.

Daraus resultiert eine (nahversorgungsrelevante) Einzelhandelszentralitat von rd.
123 % flr das Einzugsgebiet, die auf Kaufkraftzuflisse hindeutet. Dies ist aber mit Blick
auf den Tourismus zu relativieren. Bezieht man den Ubernachtungstourismus mit ein,
betragt der Wert rd. 76 % (tourismusbereinigte Zentralitat). Hier ist also davon aus-
zugehen, dass derzeit Kaufkraft abflie3t, zum einen Richtung Jever, aber auch in die
tbrigen umliegenden zentralen Orte (Wilhelmshaven, Wittmund), da der tagliche Ein-
kauf haufig auf dem Arbeitsweg erledigt wird, oder die Touristen nicht immer vor Ort
einkaufen, zumal derzeit in Hohenkirchen ein Verbrauchermarkt mit entsprechender
Frischekompetenz fehlt.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt
knapp 7.600 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd.
38 Mio. € Umsatz generiert. Eine moderate Verkaufsflachendichte im
Einzugsgebiet sowie die unterdurchschnittliche Zentralitat deuten
darauf hin, dass noch Flachenpotenziale bestehen, um derzeit
abflieBende Nachfrage zuriickzuholen. Dies gilt insbesondere bei
Einbezug der Planungen im Grundzentrum Hohenkirchen (Wohnraum,
touristische Unterkiinfte [Selbstversorger]).
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chenimUntersuchungsraum

ZVBHohenkirchen, Gemeinde Wangerland

Der abgegrenzte Ortskern von Hohenkirchen erstreckt sich tber 550 m entlang der
BismarckstraBe sowie tiber 400 m entlang der Jeverschen Straf3e im Westen. Am nord-
lichen Ende liegt der Ubergang zum Grundversorgungsstandort Jeversche StraBe (Vor-
habenstandort) sowie zum ,Dorf Wangerland®“. Der Hohenkirchener Ortskern wird
durch eine heterogene Bauweise - in Form von groBtenteils alleinstehenden Gebduden
- gepragt. Somit entsteht kein einheitliches und zusammenhangendes Bild. Die stad-
tebauliche Qualitat des Ortskerns ist als verbesserungswiirdig einzustufen und bietet
eine eher geringe Aufenthaltsqualitat fur die Bevolkerung sowie Touristen.

Ein Sortimentsschwerpunkt ist im Ortskern von Hohenkirchen nicht auszumachen.
Auch nicht-zentrenrelevante Sortimente werden in einem gréBeren Umfang angebo-
ten. Im Hohenkirchener Ortskern handelt es sich um Uberwiegend kleinteilige Struktu-
ren. Erganzt wird das Angebot durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Im
Vergleich zu den anderen beiden Ortskernen von Hooksiel und Horumersiel ist der
Ortskern von Hohenkirchen v.a. auf den Bedarf der Einwohner der Flachengemeinde
Wangerland insgesamt ausgerichtet. Im Ortskern befinden sich mit dem Rathaus der
Verwaltungssitz der Gemeinde Wangerland sowie angrenzend weitere 6ffentliche Nut-
zungen (Schulen, Sportplatz). Dartber hinaus ist auf die Bedeutung des Hohenkirche-
ner Ortskerns als Wohnstandort hinzuweisen.

Offensichtliche Flachenpotenziale zur alternativen Ansiedlung eines groBfldchi-
gen Verbrauchermarkts sind nicht vorzufinden und werden nach Aussage der Ge-
meinde Wangerland auch in naher Zukunft nicht zur Verfiigung stehen.
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Abbildung 16: Ortskern Hohenkirchen

Abbildung 17: BismarckstraB3e in Ortskern Hohenkirchen
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Der zentrale Versorgungsbereich ist hinsichtlich seines multifunktionalen Profils als
stabil zu bewerten und wird in Funktionsergdnzung durch den Ergdnzungsstandort
zur Grundversorgung (Vorhabenstandort) in einer bipolaren Zentren- und Stand-
ortstruktur der zugewiesenen grundzentralen Versorgungsfunktion weitgehend

gerecht.

ZVBHooksiel, Gemeinde Wangerland

Der Ortskern von Hooksiel befindet sich rd. 10 km vom Vorhabenstandort entfernt am
sudostlichen Rand des Gemeindegebiets. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt
sich auf rd. 400 m entlang der Langen Stral3e und beinhaltet zusatzlich einen Teilbe-
reich der FriesenstraBBe im noérdlichen Bereich. Im weiteren noérdlichen Verlauf der
Lange StraBe liegt der Ubergang zum funktionalen Nahversorgungsstandort Bader-
straBBe. Der Ortskern Hooksiel wird gepragt durch Gebaude im typischen friesischen
Baustil in offener Bauweise. Der StraBenquerschnitt und die kleinteilige Bebauung ent-
lang der FuBgangerzone Lange StraBBe befinden sich in einem sehr guten Zustand. Die
stadtebauliche Qualitat des Ortskerns ist damit insgesamt als hoch einzustufen und
bietet vor allem den Touristen eine hohe Aufenthaltsqualitat. Der Sortimentsschwer-
punkt des Ortskerns von Hooksiel liegt im zentrenrelevanten Bedarf. Erganzt wird die-
ses durch eine Vielzahl von Dienstleistungen und gastronomischen Betrieben. Das
Einzelhandelsangebot im Hooksieler Ortskern ist eindeutig tourismusorientiert und
spezialisiert. Das Angebot an Waren des taglichen Bedarfs ist gering ausgepragt und
beschrankt sich auf Kleinflachen.
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Der zentrale Versorgungsbereich ist hinsichtlich seines multifunktionalen und auf den
Tourismus ausgerichteten Profils als stabil zu bewerten und wird im Zusammenspiel

mit dem funktionalen Ergdnzungsstandort zur Nahversorgung seiner touristi-
schen Versorgungsfunktion fir den Nordseekiistenbadeort Hooksiel gerecht.

ZVBHorumersiel, Gemeinde Wangerland

Der Ortskern von Horumersiel befindet sich rd. 9 km vom Vorhabenstandort entfernt
am norddstlichen Rand des Gemeindegebiets und grenzt an die Nordsee. Der zentrale
Versorgungsbereich erstreckt sich tiber 300 m entlang der GoldstraBe und beinhaltet
zusatzlich einen Teilbereich des Pommernwegs. Im weiteren westlichen Verlauf der
GoldstraBe liegt der Ubergang zum funktionalen Nahversorgungsstandort Stértebeker
StraBe/Andelweg. Der Ortskern wird gepréagt durch Gebaude im typischen friesischen
Baustil in offener Bauweise. Der StraBBenquerschnitt und die kleinteilige Bebauung ent-
lang der GoldstraBe und des Pommernwegs befinden sichin einem sehr guten Zustand.
Die stadtebauliche Qualitat des Ortskerns ist als hoch einzustufen und bietet vor allem
den Touristen eine hohe Aufenthaltsqualitat. Das Schwerpunktangebot des Ortskerns
liegt im zentrenrelevanten Bedarf und ist eindeutig tourismusorientiert und speziali-
siert. Das Angebot an Waren des taglichen Bedarfs beschrankt sich mit Ausnahme des
Dorfmarkt-Supermarkts (<600 gm VKF) auf Kleinflachen. Erganzt wird der Einzelhan-
del durch Dienstleistungen, Nutzungen im gastronomischen Bereich sowie des Gast-
gewerbes. Des Weiteren ist der Ortskern durch Wohnnutzungen gepréagt.
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Der zentrale Versorgungsbereich ist hinsichtlich seines multifunktionalen Profils als
stabil zu bewerten und wird seiner touristischen Versorgungsfunktion fiir das Nord-

seeheilbad und Kurort Horumersiel-Schillig gerecht.

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage der nachstgelegenen Einkaufsalterna-
tiven

ZVB Carolinensiel, Stadt Wittmund (auBerhalb des Einzugsge-
biets)

Das ,Ortsteilzentrum Carolinensiel stellt eine weitere Standortlage des Einzelhan-
dels unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens dar. Diese befindet sich
inrd.11 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Das Zentrum erstreckt sich entlang des
Kreuzungsbereichs der Wittmunder StraBe mit der KirchstraBe sowie der Bahnhof-
straBBe. In diesem Bereich ist eine Reihe von Gberwiegend kleinteilig strukturierten Ein-
zelhandelsnutzungen vorhanden, welche nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente fihren. Dieses Angebot wird von einer Reihe von Dienstleistungsnutzungen
und gastronomischen Nutzungen erganzt. Das Angebot ist v.a. auf den touristischen
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Bedarf ausgerichtet. Mit dem Netto-Lebensmitteldiscounter sowie zwei Edeka-Mark-
ten des Kaufmanns Scheidemann existieren drei Magnetbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Schwerpunkt.

Das Ortsteilzentrum von Carolinensiel verfligt nach Erweiterung des Edeka-Markts
Uber eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenausstattung von insgesamt rd.
2.100gm(rd. 9,6 Mio. € Umsatz). Das Zentrumiist als stabil zu bewerten und wird seiner
Versorgungsfunktion fur den Ortsteil vollstandig gerecht. Zudem kann der Ortsteil von
seiner Lagegunst profitieren (faktische Mitversorgung der vorgelagerten Inseln).

Sonstige Einkaufsalternativen: Das Mittelzentrum Wittmund verfligt dartiber hinaus
v.a. in der Kernstadt Uber ein vielfaltiges Angebot im Lebensmitteleinzelhandel. Vor
diesem Hintergrund wird das Edeka-Vorhaben in Hohenkirchen nicht die Einwohner
aus Wittmund ansprechen. Aktuell ist allerdings von gewissen Kundenanteilen aus der
Gemeinde Wangerland im Wittmunder Einzelhandel zu verzeichnen. Aufgrund der
raumlichen Néhe und der Typahnlichkeit ist v.a. der am 6stlichen Stadtrand verortete
E-Center-Verbrauchermarkt zu benennen. Auch dieser wird aktuell von gewissen Zu-
fliissen aus Wangerland profitieren konnen. Das Edeka-Vorhaben wird diesen Teil ein
Stuck weit reduzieren und - dem Versorgungsauftrag von Hohenkirchen entsprechend
- in das Grundzentrum umlenken. Dieser Effekt wird im Folgenden mit bei der Bewer-
tung des Vorhabens bericksichtigt.

Jever

Das ,Innenstadtzentrum’von Jever stellt eine wichtige Standortlage des Einzelhan-
dels unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens dar. Diese befindet sich
in rd. 12 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Der zentrale Versorgungsbereich be-
inhaltet den Verlauf der GroBen Wasserpfortstra3e, Am Kirchplatz, GroBe BurgstraBBe
sowie ¢stlich davon den Bereich um die Schlachtstra3e, Neue Stra3e bis zum Alten
Markt.

Die Innenstadt von Jever ist durch eine Vielzahl von Einzelhandelsnutzungen - sowohl
Filialisten als auch inhabergeflihrt - sowie erganzende Dienstleistungen und gastrono-
mische Nutzungen gepragt. Als weitere frequenzerzeugende Nutzung befindet sich
das Rathaus der Stadtim Zentrum. Als strukturpragende Anbieter und gleichzeitigauch
Magnetbetriebe des Innenstadtzentrums mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
fungieren ein Edeka-Supermarkt und ein Rossmann-Drogeriefachmarkt.

Der zentrale Versorgungsbereich weist insgesamt ein breites Angebot an nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Angeboten auf. Das Zentrum wird seiner Versorgungs-
funktion eines Mittelzentrums gerecht und ist als stabil zu bewerten.

Sonstige Einkaufsalternativen: Die Stadt Jever verfligt dartiber hinaus mit einem neu
aufgestellten Edeka Markt am Bahnhof (es sind am Standort weitere MaBnahmen zur
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Attraktivierung geplant) und einem dezentralen, sogstarken Famila-SB-Warenhaus
(und weiteren Fachmarkten) sowie den Discountern Aldi und Lidl Gber ein vielfaltiges
Angebot auch im Lebensmitteleinzelhandel. Vor diesem Hintergrund wird das Edeka-
Vorhaben in Hohenkirchen nicht die Einwohner aus Jever ansprechen. Aktuell ist aller-
dings von gewissen Kundenanteilen aus der Gemeinde Wangerland im Jeveraner Ein-
zelhandel auszugehen. Das Edeka-Vorhaben wird diesen Teil ein Stlick weit reduzieren
und - dem Versorgungsauftrag von Hohenkirchen entsprechend - in das Grundzent-
rum umlenken. Dieser Effekt wird im Folgenden mit bei der Bewertung des Vorhabens
beriicksichtigt.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung bzw. Umstrukturierung zu einer signifi-
kanten Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Viel-
mehr ist eine Erhdhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden
Einzugsgebiet zu erwarten. Dabei kann unterstellt werden, dass der Netto-Markt der-
zeit Uber eine unterdurchschnittliche Ausstrahlung in die Gbrigen Ortsteile besitzt (so
strahlen Aldi und Lidl im Standortumfeld dorthin starker aus). Zukiinftig wiirde der ge-
plante Edeka-Markt zwar der groBte Anbieter in der Gemeinde sein, allerdings ist bei
der Ausstrahlkraft dem gegeniber zu stellen, dass in Hooksiel und Horumersiel jeweils
weitere Edeka-Markte des Kaufmanns Scheidemann verortet sind, so dass auch hier
die Marktdurchdringung begrenzt sein wird. Vor diesem Hintergrund ergibt sich keine
nennenswerte Anderung hinsichtlich der Umsatzherkunft zwischen den Einzugs-
gebietszonen resp. hinsichtlich des Streukundenanteils (prozentual).

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlcksichtigt.

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 8 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird dabei
aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 20 %, in der Zone 2 sind etwa 9 %
Zu erwarten.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,3 36,9 56,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,8 34 7,2
Marktanteile 20% 9% 13%
Marktpotenzial (Mio. €) 16,4 314 47,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,3 0,6
Marktanteile 2% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 35,6 68,3 1039
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 41 37 7.9
Marktanteile 12% 5% 8%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve'® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdt vonrd. 4.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 8,3 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 7,6 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix , e
ingm produktivitat
periodischer Bedarf 1.670 4,600 7,6
davon Edeka 1.620 4.500 73
davon Backer 50 6.500 0,3
aperiodischer Bedarf 180 3.800 0,7
Gesamt 1.850 4.500 8,3

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens

15 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Durchrei-
sende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Umstrukturierung bzw. Erweiterung eines
bereits am Standort ansassigen Betriebs. Der bestehende Netto-Markt hat mit sei-
nen aktuellen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell
belduft sich der Marktanteil des Netto-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 3 %
bzw. 6% im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Netto-Discounters im Einzugsgebiet (Status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 13,8 36,8 50,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 15 14 2,9
Marktanteile 11% 4% 6%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,7 31,2 42,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 01 0,3
Marktanteile 1,2% 0,4% 0,6%
Marktpotenzial (Mio. €) 25,5 68,0 93,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,7 15 32
Marktanteile % 2% 3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 9: Marktanteile des Netto-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Netto-Discounters (Status quo)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . A
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 684 4,450 3,0
aperiodischer Bedarf 76 3.800 0,3
Gesamt 760 4,390 3,3

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Netto-Markts (Status quo)
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Der Umsatzzuwachs!® (inkl. Streuumséatzen) wird im Worst Case insgesamt bei rd. 5,0
Mio. € liegen. Davon entfallenrd. 4,6 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache
Branchenmix .
in gm
periodischer Bedarf 986 4,6
davon Edeka 936 4,2
davon Backer 50 0,3
aperiodischer Bedarf 104 0,4
Gesamt 1.090 50

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Vorhabens durch Vorhabenrealisierung

Im Worst Case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,3 36,9 56,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,3 2,1 4,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 12% 6% 8%
Marktpotenzial (Mio. €) 16,4 314 47,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,2 0,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,2% 0,6% 0,8%
Marktpotenzial (Mio. €) 35,6 68,3 1039
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,5 2,2 4,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) % 3% 5%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Vorhabens durch Vorhabenrealisierung

16 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-
kungsanalyse prifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfladchenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurde die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Gesamt-
standorts berlcksichtigt.
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. + 5 %-Punkten auf
8 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 8,3 Mio. €, davon rd. 7,6 Mio. € im
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Der in die
Prifung eingehende Zusatzumsatz durch die Umstrukturierung und
Erweiterung betragt rd. 5,0 Mio. €.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2025 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen
Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit bzw.
Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort. Daneben
ist zu berticksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort tendenziell weniger
von einem Ansiedlungsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr missen fiir eine fundierte Wir-
kungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2025) sowie die Nachfragestréme be-
rucksichtigt werden:

m Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteilszuwachses) als
auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nach-
fragepotenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevol-
kerungszunahme profitieren'’. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,

7 Zwar wird auch ein Anstieg des Tourismusaufkommens zu erwarten sein (aufgrund des Ausbaus des Angebots), in der vorliegenden
Priifung wurde jedoch auf dieses wirkungsmildernden Effekt aus Vorsichtsgriinden verzichtet.
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erhoht allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und ist somit
wirkungsmildernd zu berticksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zudem zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommensein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sichum.

B Die innerhalb der Zone 1 im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren auf-
grund der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitat von tiber 100 % in-
nerhalb der Zone 1 aber auch von Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen der
Zone 2.Von diesen Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken,
was sich wirkungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb der Zone 1 auswirkt.

Erst fur den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Ruckholung gegenwartiger Ab-
flisse an Einzelhandelslagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets generieren wird,
ist nicht auszuschlieBen, dass etwaige Betriebe von den Umsatzumverteilungswirkun-
gen (zzgl. einer Umlenkung der Streuumsatze) betroffen sein werden. Demnach wur-
den die bereits dargestellten Standorte direkt auBBerhalb des Einzugsgebiets (Teile von
Jever, Teile von Wittmund) in der nachfolgenden Wirkungsprognose berticksichtigt so-
wie deren prospektive Umsatzumverteilungsquoten berechnet.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktan-
teilszuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse
Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktan-
teilszuwachs von etwa 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen werden,
dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei wei-
tem nicht erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der
Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets belduft sich der nahversorgungs-
relevante Umsatz aktuell auf rd. 35,2 Mio. €. Aufgrund der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung der ndchsten Jahre wird dieser bis zum Jahr der prospektiven Markt-
wirksamkeit 2025 um rd. +3,5 Mio. € zunehmen. Somit ergibt sich fir das
Prognosejahr 2025 ein nahversorgungsrelevanter Bestandsumsatzinnerhalb des
Einzugsgebiets von rd. 38,7 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. +4,3 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,3 Mio. € Streuumsétze).
Darliber hinaus ist das Vorhaben ein Stiick weit in der Lage, bisherige Abfliisse zu bin-
den (rd. 1,4 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsatze auf sich lenken, die bisher
den Betrieben innerhalb der Zone 1 von auBerhalb - in diesem Falle von der Zone 2 -
zugeflossen sind (rd. 0,7 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Be-
ricksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd.
3,7 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz*®im
Einzugsgebiet gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 9,5 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Standort-
lagen im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb des Nah-
bereichs (Zone 1, v.a. Hohenkirchen) héher ausfallen als in den (brigen Bereichen
(Zone 2, v.a. Horumersiel und Hooksiel).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass die Streulagen der Zone 1 und hier der Erganzungsbe-
reich Hohenkirchen (Lidl, Aldi), zu dem auch der Vorhabenstandort z&hlt, am starksten
von dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 15 %). Die tUbrigen Standortlagen weisen
dagegen deutlich geringere Umsatzumverteilungsquoten auf. So ist fir den ZVB Ho-
henkirchen mit Umverteilungswirkungenvon rd. 7 % zu rechnen. Fiir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Hooksiel und Horumersiel sind die absoluten Umsatzriickgange
so gering (+/- 0,1 Mio. €), dass Umverteilungsquoten rechnerisch nicht mehr gesichert
darstellbar sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

18 Ohne die Bestandsumsétze von Netto, da das Vorhaben diese Umsatze ,mitnehmen*” wird und somit nicht gegen sich selbst wirken.
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Wie aufzeigt, generiert das Vorhaben einen Teil seiner zusatzlichen Umsatze aus der
Riickholung von aktuellen Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet (rd. < 1,4 Mio. €)
sowie durch Streuumsétze (rd. < 0,3 Mio. €). Wenn man in einer absoluten Worst-
Case-Betrachtung samtliche Umsatze, die aus der Riickholung von Nachfrageabflis-
sen aus dem Einzugsgebiet resultieren, zzgl. der Streuumsatze gegen die Standorte
unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets rechnet, ergeben sich maximale Umver-
teilungsriuckgange zwischen 3 und 4 %. Somit werden durch das Umstrukturierungs-/
Erweiterungsvorhaben auch bezogen auf strukturpragende Lebensmittelbetriebe an
Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets (ZVB Carolinensiel, E-Center Wittmund und
Streulagen in Jever!®) keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen induziert.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Umstrukturierung bzw.
Erweiterung erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im
Schnitt etwa 9,5 %. Dabei sind die h6chsten Auswirkungen mit maximal
rd. 15 % prospektiv fir den Erganzungsbereich Hohenkirchen, zu dem
auch der Vorhabenstandort gehort, zu erwarten. Fir die Gbrigen
Standortbereiche liegen die Quoten deutlich unterhalb der 10 %-
Schwelle. Das gilt auch flir die untersuchten strukturpragenden
Lebensmittelmarkte unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets, die
allein durch die Riickholung bestehender Nachfrageabfllisse betroffen
sind.

19 Hier wurden die beiden Edeka-Maérkte in der Adolf-Ahlers-StraBe und in der LindenbaumstraBe sowie Aldi in der Ziegelhofstrae

und Lidl im Hooksweg einbezogen. Faktisch verteilt sich der Umsatzanteil jedoch auf breiteren Schultern, wodurch die Betroffenheit
nivelliert wiirde (z.B. Famila in Jever).
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Wangerland-Hohenkirchen mit einer geplanten Gesamtverkaufsfla-
che von 1.850 gm ist nach § 11 Abs. 3 BauNVO0, in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. AuBerdem sind die
Bestimmungen der Landesplanung Niedersachsen?® und der Regionalplanung fiir den
Landkreis Friesland?! zu berticksichtigen. Dariiber hinaus waren das kommunale Ein-
zelhandelskonzept der Gemeinde Wangerland sowie die Anforderungen der Regiona-
len Einzelhandelskooperation Ost-Friesland zu ber(cksichtigen.

Demnach sind folgende, additiv verknlipfte Kriterien flir die Zulassigkeit des Einzelhan-
delsvorhabens von Bedeutung:

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und grofBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils flr sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich (Gemeinde- oder Stadtgebiet) als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vor-
habenumsatzes von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

20 Vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (i.F. LROP Niedersachsen).

a1 Vgl. Landkreis Friesland - Regionales Raumordnungsprogramm 2020 (i.F. RROP Friesland).
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Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

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

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fl&-
chen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 % periodi-
sche Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten La-
gen

B aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Er-
halt gewachsener baulicher Strukturen, der Rlcksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild oder

B ausverkehrlichen Griinden

nicht moglich ist.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung durfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

In enger Verbindung zu der o.g. Ausnahmeregelung des LROP sind auch die Aussagen
des LROP 2017 zum Tourismus zu beachten:

m Touristische Nutzungen in der Klistenzone sind zu sichern und nachhaltig zu ent-
wickeln (vgl. Kap. 1.3. [Integrierte Entwicklung der Klste, der Inseln und des Mee-
res]).
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m Sofern erforderlich sind in den Regionalen Raumordnungsprogrammen Entwick-
lungsaufgaben in den Gemeinden als Ziele der Raumordnung festzulegen (vgl. Kap.
2.1. [Entwicklung der Siedlungsstruktur]).

Touristische Einrichtungen und GroBprojekte sollen dazu beitragen, die Lebens-
und Erwerbsbedingungen der ansassigen Bevoélkerung zu verbessern, den Touris-
mus einer Region zu starken und die traditionellen Formen des Fremdenverkehrs
und des Stadtetourismus zu ergdnzen und zu beleben. Die Einrichtungen sollen
raumlich und infrastrukturell an Zentrale Orte angebunden sein.

Nach dem RROP Friesland soll derim Bereich der Strukturkonferenz Ost-Friesland und
Papenburg initiierte informelle Abstimmungsprozess bei regionalbedeutsamen Stan-
dortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten gemaf den vereinbarten Verfahren
und Kriterien fortgefiihrt und mit den (Nachbar-)Kommunen angemessen weiterent-
wickelt werden.

Einzelhandelsvorhaben sind im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Ab-
stimmung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region Ost-Friesland zu-
satzlich einem funfstufigen Prifschema zu unterziehen. Flir Gemeinden ohne
zentral6rtliche Funktion ist fur Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich die Aufgreif-
schwelle von 800 gm Verkaufsflache zu beachten.

Die regionale Einzelhandels-Kooperation stellt dabei v.a. auf die 0.g. landes- und regi-
onalplanerischen Aspekte (v.a. raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot und Integ-
rationsgebot) ab, um eine interkommunal ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu
sichern. Durch das regionale Einzelhandelskonzept sollen v.a. interkommunal bedeut-
same Fehlentwicklungen des Einzelhandels vermieden werden und die Transparenz
und Kommunikation bei grenzliberschreitenden Einzelhandelsvorhaben erreicht wer-
den.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf
die Einfligung in den Verflechtungsraum ab. Nach dem Kongruenzgebot darf das Ein-
zugsgebiet eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens den Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde nicht wesentlich tiberschreiten (30 % des Vorhabenumsatzes).
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Der Ortsteil Hohenkirchen der Flachengemeinde Wangerland ist gemaB der Regional-
planung des Landkreises Friesland als Grundzentrum eingestuft. Dem Ortsteil Ho-
henkirchen wird diese zentral6rtliche Funktion beigemessen. Nach den landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen haben Grundzentren einen auf das Gemeindege-
biet ausgerichteten Versorgungsauftrag fur die allgemeine, tagliche Grundversorgung.
Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Gemeinde Wangerland demnach als
Standort fur groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsschwerpunkt ge-
eignet.

Das RROP Friesland stellt fur die Gemeinde Wangerland den grundzentralen Ortsteil
Hohenkirchen zugleich als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe “Erho-
lung” dar. Die beiden einwohnerstarksten Kustenorte sind zudem als Standorte mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe “Fremdenverkehr” dargestellt. Diese touristischen
Schwerpunkte sind im Landkreis zukunftsfahig zu entwickeln. Im engen Zusammen-
hang steht damit die Absicherung der tourismusorientierten (Einzelhandels-)Ange-
bote.

Das Vorhaben in Hohenkirchen ist auch nach Vorhabenrealisierung mit einem aperio-
dischen Randsortimentsanteil von max. 10 % schwerpunktmaBig auf den taglichen Be-
darf ausgerichtet und dient somit der Grundversorgung. Damit dient das Vorhaben zur
Absicherung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse und dabei geblindelt im
grundzentralen Ortsteil.

Aufgrund der Lage des Vorhabens glinstig eingebettet im Gemeindegebiet wird das
Einzugsgebiet des Vorhabens ausschlieBlich durch das Gemeindegebiet von Wanger-
land gebildet. Die Zone 1 umfasst insb. den Ortsteil Hohenkirchen sowie umliegende
landlich gepragte Bereiche des Gemeindegebiets. Die Zone 2 wird v.a. durch die touris-
tisch gepragten Bereiche des Gemeindegebiets gebildet (u.a. Ortsteile Horumer-
siel/Schillig und Hooksiel).

Der geplante Verbrauchermarkt rekrutiert rd. 50 % seines Umsatzes mit Bewohnern
und Ubernachtungsgésten aus dem grundzentralen Ortsteil Hohenkirchen, welcher
Uber keinen weiteren Vollsortimenter verfligt. Etwa 45 % des Vorhabenumsatzes wird
mit Bewohnern und Ubernachtungsgésten aus dem (ibrigen Gemeindegebiet gene-
riert, dabeiist zu berlicksichtigen, dass in den Ortsteilen Horumersiel und Hooksiel wei-
tere Vollsortimenter bereits ansassig sind (jeweils Edeka Scheidemann). Hierbei wurde
im Sinne der Arbeitshilfe zum LROP nur die Zahl der Ubernachtungsgaste mit einbezo-
gen. Bei rd. 2,1 Mio. Ubernachtungen im Jahr (Zahlen aus 2019, also der ,Vorcorona-
Zeit") entspricht diesrd. 5.500 zuséatzlichen , Einwohnern®, wenngleich ein GroBteil der
Ubernachtungsgéste saisonal die Gemeinde aufsuchen (Bedienung von Nachfrage-
spitzen).

Rd. 5 % des Umsatzes entfallen damit auf raumlich nicht zuordenbare Streuumsatze,
die diffusv.a. durch Tagesgaste rekrutiert werden, die z.B. den Strandbesuch mit einem
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(Sonntags)-Einkauf verbinden. Der 70/30-Regelvermutung zur Feststellung der Kom-
patibilitat mit dem Kongruenzgebot wird damit entsprochen. Das Vorhaben generiert
rund 95 % seines Umsatzes aus dem eigenen, raumordnerisch zugewiesenen Verflech-
tungsbereich. Dieser ist (iber das Gebiet der Gemeinde Wangerland und der Ubernach-
tungsgaste innerhalb der Gemeinde definiert.

Das Vorhaben in Hohenkirchen wird insofern zu einem gewissen Anteil durch das tou-
ristische Nachfragepotenzial in Hohenkirchen und der Gemeinde Wangerland insge-
samt mitgetragen. Ganz tberwiegend wird flir den rdumlich abgesetzten Ortsteil mit
der Abrundung des bislang discountorientierten Angebots die Entwicklung der touris-
tischen Gebiete im Umfeld attraktiviert und zugleich auBerhalb der Saison insbeson-
dere filr die Einwohner von Hohenkirchen eine angemessene Angebotsbreite und
Vielfalt gesichert.

DerVorhabenstandort liegt innerhalb des grundzentralen Ortsteils der Gemeinde Wan-
gerland und damit auch innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets. Dem Konzentrati-
onsgebot wird somit entsprochen.

Das Vorhaben steht mit dem Kongruenzgebot im Einklang, da es seine
Umsatze ganz Giberwiegend aus der Tourismusgemeinde Wangerland
rekrutiert. Es befindet sich innerhalb des grundzentralen Ortsteils. Dem
Konzentrationsgebot wird somit ebenfalls entsprochen.

7.3

Zuden Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und verbrauchernahe Versorgung
(i.S.v.BauGB, BauNVO und LROP)

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdéglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintréchtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten
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Umsatzumverteilungseffekte flir eine groBere Anzahlvon Betrieben so gravierend sind,
dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung
der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Prifung der konkre-
ten Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Mlnster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Die im Rahmen der Wirkungsprognose errechneten prospektiven Umsatzriickgange
innerhalb des Einzugsgebiets liegen bei rd. 9,5 %. Damit bewegen sich die absatz-
wirtschaftlich ermittelten Umsatzumverteilungsquoten noch knapp unter dem 10 %-
Abwagungsschwellenwert.

Die mit Abstand héchsten Umverteilungswirkungen sind mit rd. 15 % fiir die Streulagen
(=Erganzungsbereich flr die Nahversorgung) in Hohenkirchen zu erwarten, dem das
Vorhabenselbst auch zuzuordnenist. D.h. per Saldo betrachtet wird diese Standortlage
nicht geschwacht, sondern gestarkt (ca. +2,5 Mio. €). Demnach werden die durch das
Vorhaben induzierten Umsatzriickgange zwar fur die beiden verbleibenden Lebens-
mitteldiscounter Aldi und Lidl deutlich spurbar sein, aber aufgrund des discountorien-
tierten Charakters nur bedingt mit dem Vorhaben in Konkurrenz stehen. Vielmehr
kommt es zu einer sinnvollen Erganzung des Angebots vor allen im Bereich Frische-
kompetenz, der bisher in Hohenkirchen kaum vertreten war. Auch im Drogeriesegment
ist mit einer gewissen Qualifizierung zu rechnen (es ist kein Drogeriemarkt in der Ge-
meinde vorhanden).

Der zentrale Versorgungsbereich Hohenkirchen wird mit etwa 7 % betroffen sein. Die
leistungsfahige Nahversorgung spielt aber im Ortskern bereits heute nur eine sehr un-
tergeordnete Rolle. Das Angebot beschrankt sich auf einige kleinflachige Anbieter (u.a.
Backer, Getrankemarkt). Ein groBeres Angebot besteht nur im aperiodischen Bedarf.
Vielmehr definiert sich die Rolle als zentraler Versorgungsbereich durch Angebote in
der Verwaltung sowie 6ffentliche Einrichtungen (z.B. Schule). Demnach ist nicht davon
auszugehen, dass es durch die Vorhabenrealisierung zu einer Stérung im Versorgungs-
geflige kommen wird. Bereits heute besteht eine sinnvolle Arbeitsteilung der Versor-
gungsstandorte Ortskern und Grundversorgungsstandort Jeversche Strafe.

.Mehralsunwesentliche Auswirkungen’im Sinne einer Funktionsstérungder Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der
Hoéhe der Auswirkungen also in jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorha-
beninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen wer-
den.
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Auch die Ubrigen groBflachigen Lebensmittelmarkte in Zone 2 des Einzugsgebiets (2*
Edeka Scheidemann) werden bei rd. -6 % gewisse Umsatzriickgénge spuren (,Eigen-
kannibalisierung®). Firr die sonstigen Lagen des Einzugsgebiets liegen die absoluten
Umsatzriickgéange knapp tber bzw. unterhalb von 0,1 Mio. €, sodass die Wirkungen
rechnerisch nicht gesichert nachweisbar sind. Das Angebot im periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarf wird durch vereinzelte kleinteilige Betriebe angeboten,
welche Uberwiegend einen fuBBlaufigen Nahbereich ansprechen. Ein strukturpragender
Lebensmittelmarkt ist nicht vorhanden. Eine vorhabeninduzierte SchlieBung der
ansonsten marktfahigen Betriebe kann im Zuge der Umstrukturierungund Erwei-
terung des Edeka-Markts an der HerderstraBBe in den sonstigen Lagen des Ein-
zugsgebiets daher ausgeschlossen werden.

Raumordnerische Auswirkungen zulasten der Angebote des E-Centers in Witt-
mund, den strukturprdgenden Angeboten in Jever sowie dem Einzelhandel in
WTM Carolinensiel konnen aufgrund der deutlichen Ausrichtung des Vorhabens
auf die 6rtliche Versorgung ebenfalls ausgeschlossen werden. In einer absoluten
Worst-Case-Betrachtung in der Wirkungsprognose (vgl. Kap. 6.2) wurden sémtliche
Umsatze, die aus der Riickholung von Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet re-
sultieren zzgl. der Streuumsatze gegen die Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets
gerechnet (v.a. in Jever und in Wittmund). Dabei wurden tberschlagig maximale Um-
verteilungsriuckgange zwischen 3 und 4 % errechnet. Faktisch gehen die Gutachter da-
von aus, dass diese Umsatze zulasten weiterer Standortlagen diffuser wirken (=Umsatz
wird auf breiteren Schultern umverteilt). Weder wird im Kontext der Vorhabenumset-
zung eine Beeintrachtigung der Angebotsvielfalt eintreten, noch ist die Zunahme von
andauernden Leerstanden im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarfs erwartbar. Somit werden auch bezogen auf Standorte auBBerhalb
des Einzugsgebiets keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen im Sinne einer
Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche
induziert werden.

Das Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben tragt maBgeblich zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung bei. Der Randsortimentsanteil des Edeka-Markts wird
wie auch schon beim Netto-Markt weiterhin max. 10 % betragen. Mit der Realisierung
des Erweiterungsvorhabens ist eine qualitative Aufwertung der Nah- bzw. Grundver-
sorgung im zentralen Ortsteil der Gemeinde Wangerland verbunden, ohne dass mehr
alsunwesentliche Auswirkungen induziert werden. U.E. wird das Erweiterungsvorhaben
in der Lage sein, den langjahrig etablierten Erganzungsstandort zukunftsfahig abzusi-
chern, da mit der erweiterten Flache und dem kiinftigen Vollsortiment den Anspriichen
der Verbraucher an eine verbesserte Convenience etc. sowie Seitens des Handels zu-
gunsten groBzuligigerer Verkehrsflachen entsprochen wird.
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Im Bereich der ergédnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts eines
Marktanteilszuwachses von etwa 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben der
Umstrukturierung und Erweiterung eines Edeka-Markts an der
HerderstraBBe tragt nachweislich zu einer Qualifizierung des Angebots
im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sowie
einer zukunftsfahigen Absicherung der Nahversorgung in dem
zentralen Ortsteil der Gemeinde Wangerland und im Einzugsgebiet
insgesamt bei. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit
gerecht.

1.4

Zur Ausnahmeregelung gem.LROP Abschnitt 2.3
Ziffer05

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Grundzentrum, aber nicht im zentralen
Versorgungsbereich. Gemaf den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind
Vorhaben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen zulassig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in
Niedersachsen in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den
zentralen Versorgungsbereichenim Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Auf3er-
dem mussen diese Flachen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein.

Das LROP Niedersachsen (2017) sieht in Ziffer 05 folgende Ausnahmeregel hinsicht-
lich des Integrationsgebots vor:

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 % periodi-
sche Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stéddtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch aulBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebiets des Zentralen Ortes im raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten La-
gen aus stadtebaulich oder siedlungsstrukturellen Grinden [.. ] nicht méglich ist.
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In diesen Fallen kann ein Vorhaben auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen aber im zentralen Siedlungsgebiet im funktionellen Zusammenhang mit Wohnge-
bieten angesiedelt werden?2, Diese Regelung gilt auch bei der Umstrukturierung bzw.
Erweiterung eines Betriebs. Hiermit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass Ein-
zelhandelsgroBprojekte auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen zur
flaichendeckenden und verbrauchernahen Versorgung dienen.

Der Vorhabenstandort des geplanten Edeka-Markts befindet sich auBerhalb eines im
Einzelhandelskonzept flr die Gemeinde Wangerland ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereichs, da diesem die typischen zentrenerganzenden Nutzungen fehlen. Den-
noch kann fiir den geplanten Edeka-Markt neben den Grundsatzen zur
funktionellen Ergdnzung des zentralen Versorgungsbereichs die Ausnahmerege-
lung zur Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgungangewendet werden:

Die Gemeinde Wangerland verfligt mit dem Einzelhandelskonzept aus 2015 ber ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches
(noch vor Aufstellung des giiltigen LROP 2017) den Standort als Ergdnzungsstandort
fur die Nahversorgung ausgewiesen hat und die Versorgungsfunktion des Stand-
orts fiir den grundzentralen Ortsteil (und die Gemeinde insgesamt) unterstreicht.

Der Standort des Edeka-Markts befindet sich innerhalb des Siedlungsschwerpunkts
von Hohenkirchen. Es besteht ein réumlicher und funktionaler Zusammenhang mit der
umliegenden Wohnbebauung, welche sich aus tberwiegend Einfamilienhdusern und
bestehenden und geplanten touristischen erschlossenen Bereichen zusammensetzt.
Fernerist der Standort aus weiten Teilen des Ortsteils Hohenkirchen fuBlaufig zu errei-
chen. Das EinzelhandelsgroBprojekt lasst sich als Betrieb zur Sicherung einer flachen-
deckenden und v.a. qualifizierten Nahversorgung bezeichnen.

Dem Ortsteil Hohenkirchen kommt gemaB der Regionalplanung des Landkreises Fries-
land die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums zu. Der Vorhabenstandort liegt
zwar nicht im einzigen zentralen Versorgungsbereich von Hohenkirchen. Der Grund-
versorgungsstandort Jeversche StraB3e, zu dem der Vorhabenstandort gehort, grenzt
aber unmittelbar an diesen an und ist im gemeindlichen Einzelhandelskonzept aus-
driicklich als Ergédnzungsstandort fiir die Nahversorgung definiert. Im Ortskern
Hohenkirchen sind nachweislich keine Potenzialflichen vorhanden, um dort eine
adaquate Grundversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sicherzustellen. Der
Vorhabenstandort ist also im zentralen Ort angesiedelt und wirkt somit zentralitatsbil-
dend fiir das Grundzentrum Hohenkirchen.

Der Edeka-Markt ist sowohl fuBlaufig als auch fiir den OPNV (iber die 100 m entfernte
Bushaltestelle , Jelliestede/Spielstadt” gut erreichbar und sichert die Einbindungin das

22 Damit ist nach dem LROP durch die oben genannten Ausnahmetatbesténde nicht mehr zwingend eine Lage innerhalb eines zentra-
len Versorgungsbereichs oder ein ,Anschmiegen” an diesen notwendig.
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Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Eine gute Erreichbarkeit im modal-split
(einschlieBlich FuB3- und Radwegeanbindung) ist bereits heute gegeben.

Mit Blick auf den Ortskern von Hohenkirchen wére eine Ansiedlung aus stadtebauli-
chen Griinden nicht méglich. Offensichtliche Flachenpotenziale konnten nicht iden-
tifiziert werden. Hierbei ist vor allem die Kleinteiligkeit des Ortskerns zu benennen. Es
ist kein Grundstuck in der bendtigten GréBenordnung vorhanden, welches die Ansied-
lung eines Verbrauchermarkts von 1.850 gm Verkaufsflache mit entsprechender La-
gerflache und ebenerdiger Stellplatzflache erlauben wirde. Dabei spielte auch die
Ricksichtnahme auf das Ortsbild eine wesentliche Rolle, das nicht beeintrachtigt wer-
den soll. Dartber hinaus stehen verkehrliche Themen der Ansiedlung innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs entgegen. Durch die theoretische Ansiedlung eines
neuen Markts im Ortskern wirde dieser durch den Einkaufsverkehr zu sehr belastet.
Vielmehr liegt der Schwerpunkt des Ortskerns im Bereich Verwaltung und Wohnen.

Ein Ausbau der Versorgungsfunktion im zentralen Versorgungsbereich Hohenkir-
chenist somit auch aus Sicht der Gemeindeverwaltung ausgeschlossen. Ein quali-
tativer Ausbau Versorgung ist somit lediglich mit dem Edeka-Markt an der
HerderstraBBe (Vorhaben) méglich.

Fur die Wohngebiete des Ortsteils Hohenkirchen und fir die Touristen erfullt der
Netto-Markt bereits heute eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Durch das Vorha-
ben kommt es nunmehr zu einer Qualifizierung, Erweiterung und zukunftsfahigen Ab-
sicherung des bereits heute bestehenden Lebensmittelmarkts. Er ist im Bewusstsein
der Verbraucher bereits fest verankert (,gelernter Standort’).

Auch nach der Vorhabenrealisierung handelt es sich um einen Nahversorger mit rd.
90 % periodischem Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewa-
ren). Es werden auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache Angebote des aperiodischen
Bedarfs angeboten. Zudem handelt es sich nicht um die Etablierung eines neuen
Standortbereichs, sondern um die qualitative und zukunftsfahige Absicherung eines
bereits seit Jahren im Bewusstsein der Verbraucher verankerten Nahversorgungs-
standorts, der wesentlich zur Sicherung der Grundversorgung in siedlungsintegrierter
Lage beitragt.
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Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde Wangerland, erganzt den
zentralen Versorgungsbereich Ortskern Hohenkirchen jedoch
funktionell. AuBerdem handelt es sich bei dem Vorhaben nicht um die
Etablierung eines neuen Standortbereichs, sondern um die qualitative
und zukunftsfahige Absicherung eines bereits seit Jahrenim
Bewusstsein der Verbraucher verankerten Nahversorgungsstandorts,
der wesentlich zur Sicherung der Grundversorgung beitragt. Zudem
steht das Vorhaben im rdumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung und ist an das értliche OPNV-Netz angebunden. Da
geeignete Standortalternativen im zentralen Versorgungsbereich

fehlen, istinsofern der Ausnahmetatbestand des

Integrationsgebots gem. LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 05 gegeben.

7.5

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Wangerland aus dem Jahr 2016
wird fr die Weiterentwicklung des Einzelhandels die Strategie ,Konzentration auf die
Zentren“ festgesetzt. Damit ist die Fokussierung der Einzelhandelsentwicklung und die
Sicherung der Betriebe innerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
erwunscht (sofern vertraglich).

Ferner wird nach den Aussagen des Einzelhandelskonzepts (stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) fiir die Gemeinde Wangerland insgesamt
bis zum Jahr 2025 im periodischen bzw. nahversorgungsrelevante Bedarfsbereich fol-
gender Verkaufsflachenspielraum?® aufgezeigt:

Nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu 1.500 gm VKF.

Flachenpotenziale in diesem Sortimentsbereich sind vorrangig an der prdgenden Ein-
zelhandelslage am Erganzungsstandort ,Jeversche StralBe” des grundzentralen Orts-
teils Hohenkirchen - mit seiner grunazentralen Funktion - zu konzentrieren. Dieses
Expansionspotenzial sollte zur Etablierung eines Drogeriemarktes in Hohenkirchen ge-
nutzt werden. Das verbleibende Potenzial von ca. 800 gm bis 1.100 gm sollte entweder
(anteilig) zur Erweiterung des Edeka-Markts im Ortsteil Horumersiel und sonstigen

23 In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansionsrahmen um einen Orientierungsrahmen handelt, der
bei Vorhaben unter Abwagung der Vor- und Nachteile und der raumordnerischen Vertraglichkeit auch tiberschritten werden kann.
Dartiber hinaus waren die Wohnbauprojekte, die einen deutlichen Einwohneranstieg nach sich ziehen werden, zum Zeitpunkt der
Erstellung des Gutachtens noch nicht absehbar.
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bestandssichernden MalBnahmen oder aber zur Ansiedlung eines Vollsortimenters in
Hohenkirchen ausgeschdpft werden (ggf. Umnutzung eines Lebensmitteldiscounters
zum Verbrauchermarkt priifen).

Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben ist auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs im Wangerlander Ortsteil Hohenkirchen verortet. Der ndchstgelegene
zentrale Versorgungsbereich befindet sich mit dem Ortszentrum Hohenkirchen in rd.
200 m stdlicher Entfernung. Diesem kommt vor allem die Versorgung mit h6herwerti-
gen, weniger transportsensiblen Angeboten zu. Die vorhandenen kleinteiligen Fachge-
schaftsstrukturen sollen dabei erhalten und maBvoll erganzt werden, um die
Angebotsvielfalt und damit die Attraktivitat des Ortskerns zu erhéhen. Der Schwer-
punkt soll hier auf den sog. ,Lustkauf’ bzw. den ,Einkaufsbummel‘in einem héherwerti-
gen stadtebaulichen Umfeld gelegt werden. Dabei ist vor allem der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente zu sichern und weiter auszubauen. GréBere Betriebe
wurden das Erscheinungsbild und das Einkaufsambiente in den Ortskernen eher belas-
ten.

Ferner ist zu bertcksichtigen, dass der geplante Edeka-Markt an der HerderstraBBe
(Vorhaben) nicht in einem unmittelbaren Wettbewerb mit den vorhanden Discountern
Aldi und Lidl steht, da sich diese hinsichtlich des Sortimentskonzepts, der Warenpra-
sentation, der Preispolitik und der Service- und Frischekompetenz und damit auch in
Bezug auf ihre Hauptzielgruppe wesentlich voneinander unterscheiden. Kunden, die
viel Wert auf Sortimentsvielfalt und Frische legen, kaufen schon heute nicht nur bei
Netto, Aldi und Lidl ein, sondern einerseits bei den anderen Vollversorgern im Stadtge-
biet resp. auf dem Arbeitsweg und in SB-Warenh&usern (wie E-Center Wittmund, Fa-
mila Jever und Marktkauf Wilhelmshaven).

Wie die Wirkungsprognose in Kapitel 6.2 aufzeigte, kdnnen ,mehr als unwesentliche
Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der
zentralen Versorgungsbereiche durch die Realisierung des Erweiterungsvorha-
bens angesichts der Hohe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle ausgeschlos-
sen werden. Zudem konnten Auswirkungen auf die untersuchten nachstgelegenen
strukturpragenden Lebensmittelmarkte direkt auBerhalb des Einzugsgebiets der Ge-
meinde Wangerland ebenfalls ausgeschlossen werden. Vielmehr tragt das Vorhaben an
der mafBgeblich zur qualitativen Sicherung der wohnortnahen Versorgung in seinem
Einzugsgebiet und dem Grundzentrum Wangerland insgesamt bei.
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Das Umstrukturierungs- und Erweiterungsvorhaben befindet sich
auBerhalb eines im Einzelhandelsentwicklungskonzept ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichs. Der Verbrauchermarkt ist jedoch in
einem ausgewiesenen Erganzungsstandort fur die Grundversorgung
verortet. Das Vorhaben tragt dort nachweislich zur qualitativen
Absicherung der verbrauchernahen Versorgung im Ortsteil
Hohenkirchen und flir die gesamte Gemeinde Wangerland bei.

7.6

Zur Kompatibilitat mit den Vereinbarungen zur
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Abstimmung groBflachiger Einzel-
handelsvorhaben in der Region Ost-Friesland wurde ein flinfstufiges Prifschema ent-
wickelt, das dem Moderationsverfahren dient.

Priifregel 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Er-
reichbarkeit des geplanten Standortes zu erwarten?

Das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben befindet sich im Wangerlander Ortsteil
Hohenkirchen und umfasst ein Gesamtkundenpotenzial von etwa 15.000 Personen
(nur Hauptwohnsitze, aber inkl. touristischem Einwohneraquivalent).

Dieses setzt sich aus den Bewohnern der Gemeinde Wangerland zusammen (etwa
9.150 Einwohner). Dazu kommt noch das Kundenpotenzial durch die Ubernachtungs-
touristen. Heruntergebrochen auf ein Jahr betragt das Einwohnerdquivalent bezogen
auf die Ubernachtungsgaste in Wangerland im Sinne der Arbeitshilfe des LROP 2017 rd.
5.850 Personen. Innerhalb des kongruenten Einzugsgebiets werden rd. 95 % des
Umsatzes erzielt. Neben dem Einwohnerpotenzial innerhalb des Einzugsgebiets sowie
des touristischen Einwohneraquivalents werden im Rahmen der vorliegenden Unter-
suchung zusatzliche ,nicht-kongruente” Streuumsatze von 5 % berlcksichtigt, wel-
che rdumlich nicht genau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist
werden. Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorha-
benstandort einkaufen werden. Hierzu zéhlen u.a. Tagestouristen, Pendler bzw. Be-
rufstatige v.a. im Tourismussektor, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher,
die auBerhalb des Einzugsgebiets leben.

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist aufgrund der Lage an der
HerderstraBBe bzw. Jeverschen StraB3e flr die Bewohner des Ortsteils Hohenkirchen so-
wie der weiteren Bereiche innerhalb des Einzugsgebiets sehr gut gegeben. Die
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ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks erfolgt mit dem PKW (ber die HerderstraBBe.
Eine vorhabeninduzierte Ausweitung des Einzugsgebiets ist nicht anzunehmen. Viel-
mehr wird das Umstrukturierungs-/Erweiterungsvorhaben die Marktdurchdringung im
bestehenden Einzugsgebiet intensivieren.

Zusatzlich ist zu Gberprifen, ob eine Typgleichheit der geplanten Nutzungen mit be-
stehenden Angeboten besteht und ob Anhaltspunkte flr eine starkere Betroffenheit
bestehen. Innerhalb von Hohenkirchen sind keine vollsortimentierten Angebote vor-
handen. Aufgrund zahlreicher tberdrtlicher Einkaufsalternativen in den umliegenden
zentralen Orten werden die Zusatzumsatze durch das Vorhaben auf ,breiten Schul-
tern” innerhalb des Einzugsgebiets und unmittelbar auBerhalb umverteilt. Weitere
zentrale Orte sind durch das Erweiterungsvorhaben dartber hinausgehend nicht mehr
als unwesentlich betroffen.

Priifregel 2: Welche Auswirkungen sind aufgrund der Lage des Vorhabens in der
Ansiedlungsgemeinde auf die Nachbarkommunen zu erwarten?

Nach der Definition der Lagekategorien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
ist der Vorhabenstandort als Nahversorgungsstandort zu bewerten.

Aufgrund der Dimensionierung und des Sortimentsschwerpunkts ist das Vorhaben auf
die wohnortnahe Grundversorgung flir den Ortsteil Hohenkirchen ausgerichtet. Das
Vorhaben dient somit der Absicherung einer wohnortnahen Grundversorgung mit An-
geboten des periodischen Bedarfs.

Die Umsatzumverteilungswirkungen werden maBgeblich innerhalb des Gemeindege-
biets induziert. Zusatzlich wird im Zuge der Vorhabenrealisierung das touristische Po-
tenzialim Nahbereich besser vor Ort gebunden. Das Vorhaben wird im Giberschaubaren
Mafe in der Lage sein, bisher abflieBende Nachfragestrome auf sich umzulenken. Zu-
lasten der Angebote auBerhalb des Einzugsgebiets werden keine schadlichen Auswir-
kungen induziert.

Priifregel 3: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund
der Erh6hung der warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

Die Verkaufsflachendichte in der Warengruppe Taglicher Bedarf betragt im Einzugsge-
biet des Vorhabens aktuell rd. 830 gm je 1.000 Einwohner und fallt im kommunalen
Vergleich mit anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Grundzentren tber-
durchschnittlich aus. Die Bereinigung durch das vorhandene touristische Einwohner-
aquivalent im Sinne der Arbeitshilfe ergibt eine Verkaufsflachendichte von etwa 500 -
510 gm je 1.000 Einwohner (BRD-Wert: 560).
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Durch das Erweiterungsvorhaben wird sich die Verkaufsflache im Einzugsgebiet insge-
samt um 13 %-Punkte auf knapp 8.550 gm erh6éhen. Die Ausstattung wiirde in Bezug
auf den gutachterlich hergeleiteten Kongruenzraum aufgrund des steigenden Einwoh-
nerpotenzials tendenziell sinken und muss wiederum in den Kontext des intensiven
Fremdenverkehrs gestellt werden. Die Ausstattung mit Waren des Taglichen Bedarfs
wird im Prognosejahr 2025 damit auf Niveau der tblichen Vergleichswerte liegen. Auch
ist darauf hinzuweisen, dass die quantitative Flachenausstattung nicht mit einer hohen
Qualitat des Angebots gleichzusetzenist. Bei dem Vorhaben handelt es sich um die An-
siedlung eines Edeka-Verbrauchermarkts. Die Umstrukturierung und Erweiterung in-
duziert eine Aufwertung des grundversorgungsrelevanten Angebots. Dabei ist darauf
hinzuweisen, dass dieser Anbieter tber ein breites und haufig nachgefragtes Grund-
sortiment an Waren des taglichen Bedarfs verfligt und dadurch gerade auf einen woh-
nungsnahen Versorgungseinkauf ausgerichtet ist.

Die nahversorgungsrelevante Zentralitat belduft sich im hergeleiteten Kongruenzraum
aktuell auf 124 % (tourismusbereinigte Zentralitat 76 %). Unter Beriicksichtigungder
tourismusbereinigten Daten wird nach Vorhabenrealisierung im Jahr 2025 die
Zentralitdt bei rund 77 % liegen und weiterhin auf Nachfrageabfliisse weisen. Die
Nachfragezuflisse sind damit im untergeordneten Maf3e aus einer Umlenkung bishe-
riger Abfllisse sowie vor allem auf die verbesserte Bindung touristischer Potenziale zu-
ruckzufuhren.

Wie bereits erwahnt, liegt unter Berlicksichtigung der touristischen Potenziale i.V.m.
dem geplanten Wohnungsbau tendenziell eine rechnerische ,Unterversorgung” vor.
Zugleich tragt das Vorhaben zur qualitativen Verbesserung des Angebots bei. Nach der
Umstrukturierung handelt es sich bei dem Edeka-Markt im interkommunalen Vergleich
um einen standortadaquat dimensionierten Anbieter. Mehr als unwesentliche Auswir-
kungen sind auch mit Verweis auf das Beeintrachtigungsverbot auf das leistungsfahige
Nahversorgungsangebot sowie der rdumlichen Entfernung der Nachbarkommunen
auszuschlieen.

Priifregel 4: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer mog-
lichen Steigerung der Attraktivitidt bestehender Einzelhandels-Agglomerationen
durch eine Neuansiedlung bzw. Erweiterung aus?

Die Priifregel findet Anwendung bei Einzelhandelsvorhaben in Einzelhandels-Agglo-
merationen. Der Vorhabenstandort gehdrt zwar zum Erganzungsstandort flr die
Grundversorgung Hohenkirchen, bildet aber mit den bestehenden Discountern Aldi
und Lidl an der Jeverschen StraB3e keine unerwilinschte Einzelhandelsagglomeration.
Die Agglomerationseffekte (aber auch die gegenseitigen Kannibalisierungseffekte)
wurden in der Begutachtung bereits vollstandig bertlicksichtigt (z.B. Ausdehnung des
Einzugsgebiets, Marktdurchdringung, Umsatzpotenziale, ..).
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Priifregel 5: Deckt sich die Neuansiedlung/Erweiterung mit den fiir die verschie-
denen zentraldrtlichen Stufen typischen Angebotsformen?

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Standort mit der zentraldrtlichen Funktion
eines Grundzentrums. Demnach sind mehr als 800 gm VKF zulassig.

Im Jahr 2022 ist eine Verkaufsflache von mindestens 1.500 gm flir den Betriebstyp
LVerbrauchermarkt” erforderlich, um ein breites und tiefes Angebot vorzuhalten (i.d.R.
>10.000 Artikel) und um sich damit von dem schmalen Angebot von Lebensmitteldis-
countern (i.d.R. < 4.500 Artikel) abzusetzen. Zudem ist noch einmal darauf hinzuwei-
sen, dass es sich um die Umstrukturierung und Erweiterung eines bereits bestehenden
Anbieters handelt. Per Saldo kommt damit weniger neue Verkaufsflache an den Markt,
als wenn ein neuer Standort entwickelt wirde.

U.E. deckt das Vorhaben den Versorgungsauftrag in der Warengruppe Taglicher Bedarf
standortadaquat ab. Zudem ist der Standort im Einzelhandelskonzept als Standort mit
wichtiger Bedeutung flir die qualifizierte Nahversorgung festgelegt.

Die Umstrukturierung und Erweiterung des Edeka-Markts aufrd. 1.850
gm Verkaufsflache lasst sich mit den Prifkriterien der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland in Einklang bringen.
Nachbarkommunen sind durch das Vorhaben in Hohenkirchen nicht
mafgeblich tangiert.
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Fazit

Im Wangerlander Ortsteil Hohenkirchen ist die Ansiedlung eines Edeka-Markts an
der HerderstraBe geplant. In diesem Zuge der Vorhabenrealisierung wird der an glei-
cher Stelle betriebene Netto-Markt abgerissen und die Verkaufsflache von derzeit 760
gmumrd.1.100 gmaufrd.1.850 gm Verkaufsflache (inkl. 50 gm Backshop) ausgebaut
werden.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans mit
Ausweisung als Sondergebiet fur den gro3flachigen Lebensmitteleinzelhandel zu rea-
lisieren. PrifungsmaBstab ist damit § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB. Darlber hinaus waren auch die lan-
des- und regionalplanerischen Bestimmungen zu bertcksichtigen.

Fir die Bewertung der Vertraglichkeit des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der steigenden Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse flir
die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Hohenkirchen. Besonders positiv ist auch die
Bedeutung als touristische Destination zu bewerten (2019: >2,1 Mio. Ubernachtun-
gen). Die Kaufkraft der Einwohner ist im regionalen Vergleich allerdings leicht unter-
durchschnittlich.

Der Ortsteil Hohenkirchen ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft. Damit hat
der Ortsteil die Aufgabe, die Deckung des qualifizierten Grundbedarfs der Bevolkerung
im Gemeindegebiet sicherzustellen. Dartiber hinaus genie3t Hohenkirchen zuneh-
mend eine touristische Bedeutung. Sie liegt im Fokus der weiteren, groBmafstablichen
Siedlungsentwicklung.

Fir das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum auszugehen,
was sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets und auf die Marktdurch-
dringung auswirkt. Ferner wird das Einzugsgebiet/der Kongruenzraum durch das Filial-
netz von Edeka und durch die naturraumliche Barriere der Nordsee zu einem gewissen
MafBe begrenzt. Zudem sind planerische Vorgaben zu beachten.

Unter Bertcksichtigung eines touristischen Einwohneraquivalents (im Sinne der Ar-
beitshilfe des LROP 2017) aufgrund der hohen touristischen Bedeutung von Hohenkir-
chen und Wangerland insgesamt betragt das Kundenpotenzial des Vorhabens bis
2025 insgesamt etwa 16.700 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial
im Einzugsgebiet wird sich bis zur Marktwirksamkeit im Lichte der positiven Bevolke-
rungsentwicklung in Wangerland sowie unter Berticksichtigung des touristischen Ein-
wohnerdquivalents auf etwa 104 Mio. € ansteigen. Davon entfallen gut 56 Mio. € auf
den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 7.560 gm
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 38,1 Mio. € Umsatz generiert.
Sowohl die Verkaufsflachendichte als auch die nahversorgungsrelevante Zentralitat
weisen unter Berlicksichtigung der touristischen Bedeutung der Gemeinde auf Nach-
frageabfliisse aus dem Einzugsgebiet. Vor diesem Hintergrund lassen sich noch Ent-
wicklungsspielrdume ableiten.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich im hier prifungsrelevanten Worst Case durch
die Umstrukturierung/Erweiterung des Edeka-Markts auf prospektiv 1.850 gm Ver-
kaufsflache (inkl. 50 gm Einzelhandelsverkaufsflache fiir den Backshop) ein Umsatz-
potenzial von insgesamt rd. 8,3 Mio. €, wovon mit rd. 7,6 Mio. € der Schwerpunkt auf
den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf entféllt. Dies entspricht ei-
nem nahversorgungsrelevanten Marktanteil von rd. 13 % nach Realisierung des Vorha-
bens innerhalb des Einzugsgebiets. Der Umsatzzuwachs wird bei rd. 5,0 Mio. € liegen,
der Marktanteilszuwachs dementsprechend bei rd. +8 %-Punkten liegen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben erreichen im Einzugsge-
biet nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 9,5 %. Da-
bei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal rd. 17 % prospektiv fur die Streulagen
in Hohenkirchen zu erwarten. Dies betrifft vor allem den Grundversorgungsstandort
Jeversche StrafB3e, zu dem auch der Vorhabenstandort zahlt und diesen per Saldo be-
trachtet starken und zukunftsfahig absichern wird. Der Ortskern Hohenkirchen wird
mitrd. 7 % betroffen sein, steht aber aufgrund der Angebotsausrichtung kaum im Wett-
bewerb zum Vorhaben. Flr die tibrigen zentralen Lagen im Einzugsgebiet (Horumersiel,
Hooksiel) sind zulasten der Edeka-Markte Umsatzriickgange von rd. 6 % splrbar. Bei
den Zentren liegen die Umsatzumverteilungsquoten unterhalb der Nachweisbarkeits-
schwelle. Fir die Lagen auBerhalb des Einzugsgebiets ergeben sich in einer absoluten
Worst-Case-Betrachtung maximale Umverteilungsriickgange von 3 bis 4 %.

,Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb als auch auBBer-
halb des Einzugsgebiets kénnen angesichts der H6he der Auswirkungen jedochin
jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten
marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben eines Edeka-
Markts an der HerderstrafB3e tragt nachweislich zu einer Verbesserung des Angebots im
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sowie einer zukunftsfa-
higen Absicherung der Nahversorgungim Einzugsgebiet bei. Dem Beeintrachtigungs-
verbot wird das Vorhaben damit gerecht.

Laut Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Wangerland befindet sich
das Vorhaben auBerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs, ist aber
Teil des Grundversorgungsstandorts Jeversche StraBe und damit als
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Erganzungsstandort flr den Ortskern definiert. Der etablierte Nahversorgungsstand-
ort tragt nachweislich zur qualitativen Absicherung der verbrauchernahen Versorgung
in Hohenkirchen bei, zumal dort bisher ein Vollsortimenter fehlt. Der Verkaufsflachen-
zuwachs liegt vor dem Hintergrund der kinftig steigenden Bevolkerungsplattform im
Rahmen des Expansionspotenzials.

Das Integrationsgebot erfillt nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner auf-
grund der ausgesprochenen Nahversorgungsfunktion des Vorhabensi.V.m. der gelern-
tenVersorgungslage und der Nahe zu Wohnbebauung dem Ausnahmetatbestand: Eine
geeignete Standortalternative besteht im Ortskern von Hohenkirchen nachweis-
lich nicht.

Dem Kongruenzgebot, nach dem das Vorhaben seinen tiberwiegenden Umsatzanteil
aus dem eigenen Gemeindegebiet rekrutieren soll, wird ebenfalls entsprochen.

Dem Abstimmungsgebot sowie dem stadtebaulichen und raumordnerischen Beein-
trachtigungsverbot wird entsprochen. Dartber hinaus ist das Vorhaben auch mit den
Kriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland kompatibel.

Hamburg, 15. Februar 2022

Sandra Emmerling Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Sondergebiet SO ,,Lebensmitteleinzelhandel* (gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet SO ,Lebensmitteleinzelhandel” dient vorwiegend der Unterbringung von
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Zulassig sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und
zwar folgende Betriebsart:
e Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von jeweils max. 1850 gm inkl. Back-Shop
davon mind. 90% nahversorgungsrelevante Sortimente It. Wangerlander Sortiments-
liste (2016) (siehe Hinweise) zzgl. Innen- und AulRengastronomie

2. Uberschreitung der Grundflache (gem.§ 19 Abs. 4 BauNVO)

In dem festgesetzten Sondergebiet darf die zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 tberschritten werden.

3. Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise wird festgesetzt, dass im Rahmen der offenen Bauweise die
Lange der in § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen auch mehr als 50 m
betragen darf.

4, Gebaudehdhe (gem. § 18 BauNVO)

Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist der hdchste Punkt des Gebaudes bezogen
auf die Oberkante der Jeverschen Stral3e. Antennen, Schornsteine, Anlagen fir die Nutzung
von Solarenergie etc. bleiben unbertcksichtigt.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Geltungsbereich ist der Gemeinde Wangerland ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht aul3er-
halb der Gberbaubaren Flachen zur Fuhrung eines unterirdischen Kanals (Gewasser lll. Ord-
nung) einzuraumen, um den Leitungsverlauf und dessen Zugéanglichkeit zu sichern.

6. Stellplatzbegriinung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Je 8 Stellplatze ist mind. 1 Laubbaum auf der Stellplatzanlage anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang von Geholzen sind Neuanpflanzungen gleicher Art auf dem Grundsttick
vorzunehmen. Es sind nur standortheimische Arten zuldssig, z.B. Feldahorn (Acer cam-
pestre), StU 16-18 cm. Die Grél3e der unversiegelten Pflanzflache (Baumscheibe) muss mind.
5 gm betragen.

HINWEISE

Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Bau-
landmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), zugrunde.

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen
u.a. sein: TongeféalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféallige Bodenverfarbun-
gen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese ge-
mal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder,
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der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30. 5. 1989, Nds. GVbl., S. 517)

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen. Bei den Abbruch- und ErschlieBungsmali-
nahmen ist auf auffallige Bodenveranderungen zu achten. Verdéchtige Beobachtungen sind der Unte-
ren Bodenschutzbehérde des Landkreises unverziglich mitzuteilen. Brunnen zum Zwecke dauerhafter

Grundwasserférderung durfen nicht hergestellt werden.

Wangerlander Sortimentsliste (2016)
Basierend auf dem Einzelhandelentwicklungskonzept
fur die Gemeinde Wangerland

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Wangerlander Liste")

nahversorgungsrelevant*

zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

Lebensmittel

Bekleidung, Wasche

Mébel, Kiichen

Getranke

Lederwaren, Schuhe

Campingartikel und -mdbel

Drogerie-, Kosmetikartikel

Hausrat/ Haushaltswaren

Bettwaren, Matratzen

Wasch- und Putzmittel

Glas, Porzellan, Keramik

Lampen/Leuchten

Zeitungen, Zeitschriften

Geschenkartikel, Wohnaccessoires

Gardinen und Zubehor

Haus- und Tischwéasche

Bodenbeléage, Teppiche, Tapeten

Foto, Film, Optik, Akustik

Kfz-Zubehor

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Bau- und Heimwerkerbedarf

Sportartikel und -bekleidung

Gartenbedarf, Pflanzen

Fahrréder und Zubehor Tierbedarf
Blicher, Papier, Schreibwaren ElektrogroRRgeréte
Elektrokleingeréte Biiro-/Informationstechnik

Unterhaltungselektronik, Computer

Sportgro geréte

Tontréger, Software

Reitsport, Angeln, Waffen, Jagdbedarf

Telekommunikation

Erotikartikel

Spielwaren

Musikalien und Musikinstrumente

Baby- und Kinderartikel

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

pharmazeutischer Bedarf

Parfumerieartikel

Sanitatswaren

Schnittblumen

Antiquitdten/Kunst

Quelle; Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.
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