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\ |.  Begrindung zum Bauleitplan

\ 1. Aufstellungsbeschluss / Raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Twist beabsichtigt, durch die Aufstellung der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14
»Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum” ein ,Sonstiges Sondergebiet” fur groBflachigen Einzelhandel
mit der Zweckbestimmung , SB-Lebensmittelmarkt” auszuweisen und dadurch die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Erweiterung der Betriebsflachen eines Lebensmittelmarktes nérdlich der
.OverbergstraBe” im Zentralen Versorgungsbereich Twist-Zentrum zu schaffen.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Twist innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereiches Twist-Zentrum. Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tiber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

GrofBraumig liegt das Plangebiet zwischen der Niederldndischen Grenze und der A31 sudlich der
LandesstraBe L47 mit der StraBenbezeichnung ,Alt-Rihlertwist”. Es liegt an der ,OverbergstraBe” und
an der StraBe ,,Am Kanal” und umfasst die sich in der Flur 23 befindlichen Flurstiicke 100/9, 101/15
(tlw.) sowie die sich in der Flur 24 befindenden Flurstiicke 114/36, 114/37 (tlw.), 116/6, 116/8, 116/15
und 116/16.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf etwa 0,7 ha. Neben den vorgenannten
Grundstlcken wird der Anschlussbereich der StraBe ,Am Kanal” zur LandesstraBBe , Alt Ruhlerwist”
sowie ein Teilbereich der Verkehrsflache der StraBe ,Am Kanal” in den Geltungsbereich einbezogen.
Dadurch soll die Funktion der ,FlensbergstraBe”, die ebenfalls von der L47 in den Zentralen
Versorgungsbereich fuhrt, als HauptzufahrtsstraBe gestarkt werden.

Die Lagebezeichnung ist geometrisch eindeutig bestimmt und im Ubersichtsplan auf dem Deckblatt
dieser Begriindung dargestellt. Ebenso ist dieser in der zugehorigen Planzeichnung verbindlich
festgesetzt.

Plangrundlage bildet die von der Gemeinde Twist am 21.01.2021 bereitgestellte aktuelle
Liegenschaftskarte.

Durch diesen Bebauungsplan wird ein Teilbereich des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 14 ,, Gemeinde-,
Schul- und Sportzentrum” sowie die 11. Anderung dieses Bebauungsplanes aus dem Jahr 2014 zum
Teil Uberlagert. Durch Rechtskraft der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul-
und Sportzentrum” werden die vorgenannten Teilbereiche unwirksam.
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\ 2.  Planungsanlass / Planungserfordernis / Verfahren

Die Gemeinde Twist hat nach § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Mit der Aufstellung der 14. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum” sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Erweiterung der Betriebsflachen eines Lebensmittelmarktes nérdlich der
.OverbergstraBe” im Zentralen Versorgungsbereich Twist-Zentrum geschaffen werden.

Der bestehende Markt wird seit langem in der FlrstenbergstraBe auf einer Verkaufsflache von
ca. 990 m? betrieben und soll um ca. 510 m? erweitert werden. Diese Erweiterung dient in erster Linie
der Anpassung an eine fir einen Vollsortimenter moderne Einheit. Der bestehende Markt wirkt aus
Kundensicht beengt (geringe Regalbreite, schmale Gange zwischen den Warentrdagern, Kassenzone).
Auch logistische Ablaufe lassen sich auf der Bestandsflache nicht optimal darstellen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Twist-Zentrum ist vollstdndig mit verbindlichem Baurecht aus
unterschiedlichen Entstehungsjahren beplant. Im Versorgungsbereich haben sich Einzelhandelsbetriebe
unterschiedlicher Auspragung angesiedelt, darunter groBflachige Betriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Damit der zentrale Versorgungsbereich weiterhin eine
gesicherte Versorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche Ubernehmen kann, ist eine
VergréBerung der Verkaufsflache als Basis einer Modernisierung und Anpassung an gangige
Marktverhaltnisse erforderlich.

Derzeit ist der betroffene Bereich im Plangebiet als Mischgebiet festgesetzt. Da es sich bei dem
Lebensmittelmarkt um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb handelt und diese planungsrechtlich
nur in ,Kerngebieten” oder nur in fir sie festgesetzten ,Sonstigen Sondergebieten” nach § 11 Abs. 3
BauGB zulissig sind, wird die 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und
Sportzentrum” erforderlich.

Aus Sicht der Gemeinde Twist werden durch das Vorhaben die Ziele der stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Planungsziele verfolgt und der Geschafts- und Dienstleistungsschwerpunkt im
Zentralen Versorgungsbereich Twist-Zentrum langfristig gestarkt. Das Offentliche Planungsinteresse
besteht den innerdértlichen Versorgungsbereich Twist-Zentrum zu stabilisieren und weiterzuentwickeln.

Die Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat und der Versorgungsvielfalt in der Gemeinde

Twist als stadtebauliches Ziel stellt ein entsprechendes Planungserfordernis der beabsichtigten
Bauleitplanung dar.
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3.  Anpassung an die Ziele der Raumordnung / Planungsvorgaben

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind bei Bauleitplanverfahren zu beachten bzw. zu
berlicksichtigen. Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, ihre Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Fir die Gemeinde Twist sind das Landes-
Raumordnungsprogramm  fir  das  Landesgebiet  Niedersachsen und das  Regionale
Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Emsland von Bedeutung. Planungsvorgaben fur die ortliche
Ebene sind der Flachennutzungsplan der Gemeinde Twist sowie das Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Twist (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

3.2  Darstellungen des Landes Raumordnungsprogramms

Die ,, Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des K+K-Marktes in Twist” von der Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH (GMA) vom 11.05.2021 belegt, dass die einzelnen handelsbezogenen Ziele
der Raumordnung (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot, Kongruenz-
gebot) nicht verletzt werden.

Konzentrationsgebot
»Der Ortsteil Twist ist als Grundzentrum ausgewiesen. Der Standort befindet sich innerhalb des zentralen

Siedlungsgebietes eines Zentralen Ortes, daher ist das Konzentrationsgebot erfillt.” "

Integrationsgebot
»Der Standort von K+K liegt in stadtebaulich integrierter Lage im zentralen Versorgungsbereich der

Gemeinde Twist-Zentrum. Im zentralen Versorgungsbereich liegt der Busbahnhof der Gemeinde
ca. 300 m entfernt vom K+K-Standort. Eine weitere Bushaltestelle besteht am Schwarzen Weg /
Kanalbricke. Hier verkehrt regelmaBig die Buslinie in Richtung Meppen. Das stadtebauliche
Integrationsgebot ist erfullt. "2

Kongruenzgebot
.Der K+K-Markt wird auch nach der Erweiterung sein Einzugsgebiet in raumlicher Hinsicht nicht

vergréBern, was mit der Lage und der Wettbewerbssituation im Umland, u.a. Meppen mit etlichen
groBflachigen Formaten (E-Center, Kaufland, K+K, Edeka) sowie in Haren (Ems) mit groB3flachigen
Einheiten von Edeka zusammenhangt.

! Gemeinde Twist: Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des K+K-Marktes in Twist — Bearbeitung: GMA, 11.05.2021
(S. 15)
?a.a.0.(S. 15)
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In den periodischen Sortimenten ist nach den landesplanerischen Vorgaben der grundzentrale
Kongruenzraum, also die Gemeinde Twist ausschlaggebend. Lediglich 30 % des Vorhabenumsatzes
darfen von auBerhalb generiert werden. Bei K+K werden alleine etwa 98 % des Umsatzes mit
Verbrauchern aus dem grundzentralen Kongruenzraum erzielt, sodass das Kongruenzgebot eingehalten
wird.”?

Beeintrachtigungsverbot

LAufgrund der gleichbleibenden Sortimente im aperiodischen Bereich, ist mit der Erweiterung kein
Mehrumsatz in dieser Sortimentsgruppe zu erwarten. Das Beeintrachtigungsverbot kann in allen
Sortimenten eingehalten werden.”*

3.2  Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogramms

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland aus dem Jahr 2010 (RROP 2010) legt
die rdumlichen und strukturellen Entwicklungen fur den Landkreis Emsland als raumplanerisches
Gesamtkonzept fest und macht somit Vorgaben fir die Bauleitpldne.

Twist ist als Grundzentrum im RROP 2010 des Landkreises Emsland ausgewiesen. Zudem ist Twist ein
Standort mit der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten” und ,,Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten” sowie ein Standort mit der besonderen , Entwicklungsaufgabe
Tourismus”. Zu den ndchstgelegenen Zentralen Orten zdhlt das Mittelzentrum Meppen, welches
unmittelbar an das Siedlungsgebiet Twist angrenzt. Im Norden schlieBt das Grundzentrum Haren (Ems)
an. Bezeichnend far Twist ist die Grenzlage zu den Niederlanden.

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsprogramm als ,Vorhandene Bebauung/
Bauleitplanerisch gesicherter Bereich” gekennzeichnet. Es liegt sidwestlich des Kreuzungspunktes der
abgebildeten HauptverkehrsstraBen, der LandesstraBe L47 ,Alt-Ruhlertwist” und der StraBe ,Am
Kanal”.

Weiter nordlich sowie stdlich des Plangebiets sind Flachen fir die Rohstoffgewinnung von Torf
eingetragen.

?a.a.0.(5.19)
422.0.(5.21)
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Raumordnungsprogramm 2010 fir den Landkreis Emsland
Das geplante Vorhaben entspricht den geltenden Ubergeordneten Zielen fir den Standort. Aus Sicht der
Landes- und Regionalplanung stehen keine Ziele der Raumordnung der Bauleitplanung entgegen. Den
Festlegungen zur Entwicklung der Landes- und Siedlungsstruktur wird insgesamt entsprochen.

Die Raumordnungsbehtrde hat mit Schreiben vom 18.06.2021 folgende raumordnerische
Stellungnahme abgegeben:

.Die Gemeinde Twist ist im RROP als Grundzentrum ausgewiesen und hat damit die zentralen
Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bereitzustellen.

Nach raumordnerischer Prifung sowie nach Auswertung der vorgelegten gutachterlichen Ausfihrungen
und der eingegangenen Stellungnahmen stelle ich fest, dass die Erweiterung des K+K-Marktes in der
Gemeinde Twist, von der Lage sowie vom Verkaufs- und Angebotssortiment mit der zentral6rtlichen
Bedeutung Twist vereinbar ist, ausgeglichene Versorgungsstrukturen benachbarter Gemeinden sowie
die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden oder schadliche raumordnerische Auswirkungen zu erwarten sind.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein EinzelhandelsgroBprojekt gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO handelt, ist
im  Rahmen der Bauleitplanung (Sondergebiet , Einzelhandel”) sicherzustellen, dass die
raumordnerischen Uberpriifung zugrundeliegenden Verkaufsflachen eingehalten werden.”>

> Raumordnerische Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten; Neubau und Erweiterung eines K&K-Marktes in der
Gemeinde Twist, Landkreis Emsland, 17.05.2021
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3.3  Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient gemaB § 1 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 5 Abs. 1 BauGB
dazu, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozial gerechte Bodenordnung zu gewabhrleisten. Der Bauleitplan soll die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstlcke nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde vorbereiten
und in den Grundztgen darstellen.

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan als ,Mischgebiete” mit einer GRZ von 0,5 bzw. 0,8
dargestellt. Der 6stliche Rand des Gebietes ist im Flachennutzungsplan als , Flachen fur Landwirtschaft”
gekennzeichnet. In der naheren Umgebung werden ebenfalls , Mischgebiete” mit einer GRZ von 0,5
bzw. 0,8 sowie nordlich und 6stlich ,Sonstige Uberdrtliche und ortliche HauptverkehrsstraBen”
ausgewiesen. Direkt an das Plangebiet angrenzend sind zudem ,Sonderbauflachen” fir einen
Lebensmitteldiscountmarkt und , Flachen fir den Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung ,,Schule”
eingetragen.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Twist

Mit den beabsichtigten Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan nicht den planungsrechtlichen
Vorgaben des Flachennutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend zu &ndern. Die
36. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren geméaB § 8 Abs. 3 BauGB.
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3.4  Bebauungsplan

Der Ursprungsplan setzt fir den sich im Plangeltungsbereich befindenden Teilabschnitt der StraBe ,,Am
Kanal” eine ,StraBenflache mit Begrenzungslinie” fest.

Abbildung 3: Ausschnitt aus der Ursprungsfassung

Die 11. Anderung setzt fir das Plangebiet ein Mischgebiet mit den Ausnutzungsziffern von 0,6
(Grundflachenzahl) und 1,2 (Geschossflachenzahl) fest. Die Uberbaubare Grundstticksflache ist
groBflachig zusammenhangend festgesetzt. Es sind Gebaude in offener Bauweise und mit maximal zwei
Vollgeschossen zulassig. Die Dachneigung der Hauptgebaude muss mindestens 15° betragen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der 11. Anderung
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Mit der 14. Anderung wird die rechtsverbindliche 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14
,Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum* teilweise Uberplant. Mit Inkrafttreten der 14. Anderung werden
alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ursprungsplans fir die Gberplanten Flachen
unwirksam.

3.5  Einzelhandelskonzept

Als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs.6 Nr.11 BauGB ist das
Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Twist bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu
beriicksichtigen. Es legt fest, nach welchen Gesichtspunkten der Einzelhandel geplant bzw. angesiedelt
werden soll und wurde am 28.04.2010 vom Rat der Gemeinde Twist beschlossen.®

Das Vorhaben liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Twist-Zentrum, welches eine
umfassende Versorgungsfunktion fir die Bewohner einnimmt.

Der Zentrale Versorgungsbereich ist durch eine Konzentration von Versorgungseinrichtungen des
Einzelhandels, der privaten Dienstleistungen und der &ffentlichen Infrastruktur gepréagt. Dadurch, dass
das Plangebiet innerhalb der im Einzelhandelskonzept vorgenommenen Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs liegt, wird durch das Vorhaben eine gezielte rdumliche Weiterentwicklung des
Bereiches unterstutzt.

® Gemeinde Twist: Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Twist- Bearbeitung: GMA, Oktober 2009
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Abbildung 5: Darstellung des Zentralen Versorgungsbereiches Twist-Zentrum im Einzelhandelskonzept

Als Ziel fur die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Twist kann die Sicherung und der
Ausbau des Zentralen Versorgungsbereiches Twist-Zentrum als gesamtgemeindlich wirksamer
Versorgungschwerpunkt formuliert werden. Es gilt, ,,im Rahmen der stadtebaulichen Weiterentwicklung
des Geschaftsbereichs Twist-Zentrum den Zentralen Versorgungsbereich durch Ansiedlung zusatzlicher
mittelgroBer und groBflachiger Einzelhandelsbetriebe zu starken.” ’

.Zum Erhalt der Attraktivitdt und Versorgungsbedeutung sollten hier generell keine Restriktionen fir
Einzelhandelsneuansiedlungen  bzw.  Erweiterungen  vorgenommen  werden, soweit die
raumordnerischen Funktionszuweisungen flr das Grundzentrum und die Interessen der benachbarten
Kommunen berlcksichtigt sind. Das bedeutet, dass sowohl groBflachige Betriebe mit zentrenrelevanten
als auch mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich zulssig sein sollten.” ® Es sollen vor
allem ,ungenutzte bzw. mindergenutzte Grundstiicke zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit

nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten in Anspruch genommen werden.” °

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das geplante Vorhaben nicht im Widerspruch zu den oben
genannten Inhalten des Einzelhandelskonzeptes steht.

" Gemeinde Twist: Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Twist — Bearbeitung: GMA, Oktober 2009 (S. 98)
®a.a.0.(5.93-94)
°a.a.0.(S. 96)
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4.  Ausgangsituation

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Twist im Zentralen Versorgungsbereich Twist-Zentrum an
der , OverbergstraBe”. GroBraumig liegt der Standort zwischen der Niederlandischen Grenze und der
A31 stdlich der LandesstraBBe L47 , Alt-RUhlertwist”.

Das westliche Plangebiet stellt sich derzeit als eine zum Teil mit freistehenden Wohnhausern bebaute
Flache dar. In Teilen besteht das Plangebiet aus einer unbebauten Wiesenflache, welche von Geholzen
bewachsen ist. Der Ostliche Randbereich des Gebiets ist derzeit eine 6ffentliche StraBenverkehrsflache.

Das Geldnde weist eine relativ geringe Neigung auf. Die Hohen liegen zwischen 18,5 m Uber
Normalhdhennull (4. NHN) im Norden und 17,5 m 4. NHN im Stden des Plangebiets.

Derzeit gilt fiir das Plangebiet die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und
Sportzentrum”. Dieser setzt fir den Geltungsbereich ein ,,Mischgebiet” fest.

Fir die an das Plangebiet angrenzende Umgebung gelten ebenfalls die 11. Anderung sowie die 5., 6.
und 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 , Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum”. Mit Ausnahme
des im Westen angrenzenden ,Sonstigen Sondergebietes” mit der Zweckbestimmung
~Lebensmitteldiscounter” werden umliegend ausschlieBlich ,Mischgebiete” festgesetzt.

5. Konzeption

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht fir die Neuerrichtung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes an der , OverbergstraBe” im Geschafts- und Dienstleistungsschwerpunkt der
Gemeinde Twist und gleichzeitig die Sicherung und Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches
Twist-Zentrum. In diesem Zusammenhang wird entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung im Zentralen Versorgungsbereich Twist-Zentrum die Flache gemaB § 11 BauNVO als
.Sonstige Sondergebiete” mit der Zweckbestimmung ,,SB-Lebensmittelmarkt” festgesetzt und das
Einflgen in die ndhere Umgebung gesichert.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Twist verfolgt das stadtebauliche Ziel, Planungsrecht flr eine attraktive
Lebensmittelversorgung der Wohnbevolkerung im Geschafts- und Dienstleistungsschwerpunkt zu
schaffen und den zentralen Versorgungsbereich Twist-Zentrum zu sichern.
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Auf der Sondergebietsflache ist eine Angebotskonzentration im Bereich Lebensmittel vorgesehen.
Deshalb wird auf die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen verzichtet. Die
zuklnftig zuldssige Einzelhandelsnutzung wird auf ein Hauptsortiment des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs im Sinne der Sortimentsliste'® der Gemeinde Twist beschrankt.

Die zuldssigen Nutzungen entsprechen keinem der in § 2 bis § 10 BauNVO definierten Baugebiete.
Daher wird ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,SB-
Lebensmittelmarkt” ausgewiesen.

Die  Sortimentsbeschrankung erfolgt zur Sicherung und Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches. Durch die Beschrankung der Art der Nutzung und die Ausweisung als
Sondergebiet wird verhindert, dass sich in diesem Teilbereich eine Anderung der Nutzung, aktuell
Einzelhandel, zu anderen Nutzungen wie beispielsweise Wohnen oder sonstigen Gewerben ergibt.

Durch die Begrenzung der Gesamtverkaufsflache (max. 1.530 m2) soll einerseits der logistische und
betriebliche Ablauf der Einzelhandelsnutzung gewadhrleistet und andererseits den gestiegenen
Ansprichen der Kunden entsprochen werden. Aufgrund des erforderlichen Stellplatzbedarfes ist nicht
von einem darUberhinausgehenden Erweiterungspotenzial der Verkaufsflache auszugehen. Zentrale
Versorgungsbereiche bzw. die integrierte Nahversorgung werden damit entsprechend der
Auswirkungsanalyse nicht beeintrachtigt."”

Zur Gewahrleistung des zweckmaBigen und wirtschaftlichen Betriebsablaufs sind neben der
festgesetzten Hauptnutzung dem Einzelhandel zugeordnete Nebenanlagen wie bspw. Verwaltungs-,
BUro- und Sozialrdume zuldssig.

5.2  MaB der baulichen Nutzung

Die nach § 19 Abs. 1 BauNVO festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 erméglicht eine intensive
Flachenausnutzung im Plangebiet und sichert gleichzeitig ein MindestmaB an Freiflachen im
Plangeltungsbereich.

Die Gebaudehdhe (10 m) wird als HochstmalB Gber ErdgeschossfertigfuBboden festgesetzt, um einer
unerwinschten Héhenentwicklung vorzubeugen und einen modernen Einzelhandelsbetrieb zu
ermoglichen. Die Festlegung der maximalen Hohe der Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens
orientiert sich am Gelandeniveau und an den umgebenden StraBBen / Geb&auden.

10 Gemeinde Twist: Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Twist — Bearbeitung: GMA, Oktober 2009 (S. 108)
" GMA: Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des K+K-Marktes in Twist, KéIn, 16.02.2021
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Grundsatzlich sind innerhalb des Plangeltungsbereiches zwei Vollgeschosse zuldssig. Das Bauvolumen
wird jedoch zusatzlich durch die Geschossflachenzahl (GFZ) begrenzt. Die festgesetzte GFZ von 1,0
ermoglicht die Errichtung eines zweiten Vollgeschosses, wobei dieses nicht dem doppelten Umfang der
zulassigen Grundflachenzahl ausnutzen kann. Dadurch soll der Entwicklung einer stadtebaulichen
Dominante entgegengewirkt werden. Das zweite Vollgeschoss soll die Moglichkeit eréffnen dem Markt
z. B. zugeordnete Personal- und Sozialraume von den Verkaufsflachen getrennt unterzubringen.

5.3 Bauweise / Uiberbaubare Grundsttcksflache

Als Bauweise wird gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO die ,abweichende Bauweise” festgesetzt, um
abweichend von der ,offenen Bauweise” langere Baukdrper (langer als 50 m) entsprechend der
Nutzungsanforderung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes errichten zu kénnen.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Baugrenzen bestimmt, die zum ndrdlichen
Planungsgebietsrand - und damit auch zur angrenzenden Wohnbebauung - einen Abstand von 3 m
einhalten. Um einer erdriickenden Wirkung durch den Baukérper entgegenzuwirken, wird der Abstand
zum o6stlich angrenzenden FuB- und Radweg auf 1,5 m begrenzt. Eine weitere Beschrankung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen ist nicht erforderlich, da die Abstandsflaichen nach § 6 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) einzuhalten sind.

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind gemaB & 9 NBauO wasseraufnahmefdhig zu belassen oder
herzustellen, zu begriinen und so zu unterhalten, soweit sie nicht flr eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.

5.4  Ortliche Bauvorschriften

Im Plangeltungsbereich wird die Dachform Flachdach mit einer Dachneigung von 0 bis < 15° festgesetzt,

um eine groBtmaogliche Ausnutzung der Bauflachen zu erméglichen. Fir Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sind jedoch auch abweichende Dachformen zulassig.

6.  ErschlieBung
6.1 VerkehrserschlieBung / GrundstickserschlieBung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend zu 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die verkehrliche
ErschlieBung des Grundsttckes ist aus stdlicher Richtung tber die bestehende Strale ,,Am Kanal” sowie
Uber die westlich und sudlich des Plangebietes bestehende ,, OverbergstraBe” gegeben.
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Im 6stlichen Teil des Plangebiets verladuft die 6ffentliche Verkehrsflache ,,Am Kanal”. Diese wird jedoch
auf Hohe des geplanten Neubaus nicht weiter zur ErschlieBung benétigt und soll bis zur EinmUtndung
der LandesstraBBe L47 ,Alt-Ruhlertwist” sowie bis zur Einmindung der ,OverbergstraBe” Uberplant
werden, um die fur den Neubau und den zugehérigen Parkplatz zur Verfigung stehende Fldche zu
vergroBern. Durch diese MaBnahme kann zudem der Kreuzungsbereich an der LandesstraBe L47 , Alt-
Ruhlertwist” entlastet werden.

Mit der Uberplanung verliert der betroffene Abschnitt der StraBe ,,Am Kanal” seine Eigenschaft als
offentliche Verkehrsflache.

Der in Anspruch genommene Teilbereich der StraBe ,,Am Kanal” verlduft parallel zur , FlensbergstraBe”,
die als HaupterschlieBungsstraBe in den Zentralen Versorgungsbereich Twist-Zentrum fungiert. Zur
Starkung der Funktion der ,FlensbergstraBe” wird der in Rede stehende Teilbereich zurlickgenommen
und durch den vorliegenden Bebauungsplan tberplant.

Die verkehrlichen Beziehungen der Anwohner entlang der ,OverbergstraBe” bleiben trotz der
Uberplanung des Teilbereiches bestehen, da die Erreichbarkeit der LandesstraBe L47 , Alt-Rihlertwist"
Uber die ,FlensbergstraBe” gesichert ist. Ebenso ist die ErschlieBung zur StraBe ,, Schwarzer Weg” Gber
die ,FlrstenbergstraBe” sowie die StraBe ,Am Kanal” in stdliche Richtung gesichert.

Zur Gewahrleistung einer méglichst direkten fuBBlaufigen Erreichbarkeit des , Sonstigen Sondergebietes”
von der LandesstraBBe L47 ,, Alt-Rihlertwist” wird innerhalb des Geltungsbereiches ein ¢ffentlicher FuB-
und Radweg auf einer Breite von 3 m festgesetzt.

Des Weiteren ist eine Zufahrt aus Richtung des westlich angrenzenden ALDI-Marktes Uber die
.OverbergstraBe” zur Stellplatzanlage geplant, um von Kopplungs- und Agglomerationseffekten
profitieren zu kénnen. Uber die Zufahrt aus Richtung des westlich angrenzenden ALDI-Marktes zur
Stellplatzanlage soll auch die Anlieferung erfolgen.

Um dem Eindruck einer Zufahrtsmoglichkeit im Bereich des Flurstlicks 116/13 (Alt-Ruhlertwist 53) —
auBerhalb des Geltungsbereiches — vorzubeugen, wird im Norden der Plangebietsabgrenzung zur L47
JAlt-RUhlertwist” ein Zufahrtsverbot festgesetzt. Durch die Uberplanung des Teilbereiches der
GemeindestraBBe ,,Am Kanal” wird eine von zwei Zufahrten zum Flurstiick 116/13 aufgehoben. Diese
Planungen erfolgen in Abstimmung mit dem StraBenbauamt Lingen. Die ErschlieBung des Flurstlicks ist
Uber die zweite Zufahrt an der StraBe , Alt-Rihlertwist” gesichert. Das festgesetzte Zufahrtsverbot dient
der eindeutigen und sicheren ErschlieBung des ,Sonstigen Sondergebietes”, welches von der
.OverbergstraBe” erschlossen werden soll.
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Durch die geplante Neuerrichtung des Einzelhandelsbetriebes ist mit keiner deutlich erhoéhten
Verkehrsbelastung in der Umgebung zu rechnen. Bereits jetzt wird der bestehende Markt regelmaBig
frequentiert. Die Stellplatzflachen (fir Kunden und Mitarbeiter) werden als solche festgesetzt und
orientieren sich zu den &ffentlichen Verkehrsfléchen. Eine teilweise Uberlagerung mit den tiberbaubaren
Grundstticksflachen ermoglicht eine gréBere Flexibilitét in der baulichen Umsetzung. Auf der
Stellplatzflache ist zudem eine Ladestation fur Elektrofahrzeuge geplant. Die Anlieferung erfolgt tber
die Westseite des Plangebietes tber die ,OverbergstraBe”.

Insgesamt ist das Plangebiet Uberértlich gut angebunden. Nérdlich befindet sich angrenzend zum
Plangebiet die LandesstraBBe L47 ,Alt-Ruhlertwist”, die in ¢stlicher Richtung zur A31 fihrt.

6.2  Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes (Strom, Gas, Trinkwasser) kann Uber die vorhandenen Leitungen
erfolgen. Eine Leitungstrasse kann im Bereich des 6ffentlichen FuB- und Radweges, der sich im
kommunalen Eigentum befindet, ermdglicht werden.

Zur Entsorgung des Schmutzwassers kann ein vorhandener Kanal genutzt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird eine entwasserungstechnische Planung fur die ¢ffentliche
Entwasserung aufgestellt. Die Behandlung des Oberflachenabflusses wird im weiteren Verfahren
erganzt.

7. Immissionsschutz

Beim Immissionsschutz sind grundsatzlich zwei Seiten zu beriicksichtigen: zum einen die Emissionen, die
von dem Plangebiet ausgehen kénnen und auf umgebende Nutzungen wirken und zum anderen die
Immissionen, die auf den Geltungsbereich mit seiner Nutzung einwirken.

Der Bebauungsplan setzt ein sonstiges ,Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,SB-
Lebensmittelmarkt” fest. Dadurch wird ein gréBerer Lebensmittelmarkt planungsrechtlich erméglicht.
Durch die zusétzliche Flacheninanspruchnahme k&nnen Immissionen bei benachbarten Nutzungen
bewirkt werden, die sich nicht wesentlich vom derzeitigen Betrieb unterscheiden. Im Rahmen des
Planverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im
weiteren Verfahren erganzt.
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Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine Wohnnutzungen oder andere vergleichbare dauerhafte
Aufenthalte von Menschen vorgesehen. Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, gehen vor allem
von dem StraBenverkehr auf der LandesstraBe L47 ,Alt-RUhlertwist” sowie dem Besucher- und
Anlieferungsverkehr des angrenzenden Aldi-Markes aus.

8.  Altlasten / Kampfmittel

Fir den Geltungsbereich sind im Altlastenverzeichnis des Landkreises Emsland derzeit keine
Eintragungen enthalten. In der ndheren Umgebung des Plangebietes ist jedoch fir einen etwa 300 m
sidwestlich gelegenen Standortes einer Schutthalde im Niedersachsischen Bodeninformationssystem
(NIBIS) des Landesamts fir Bergbau, Energie und Geologie eine Schlammgrubenverdachtsflache
eingetragen.

Im Bereich des Plangeltungsbereiches gibt es insgesamt fiinf Olbohrstellen (Ruhlertwist 2, 113 (1, 2),
114, 115 und 153) die nach dem 2. Weltkrieg verflllt wurden. Verfillte Bohrungen durfen nach
bergbehdrdlicher Vorschrift nicht Gberbaut und nicht abgegraben werden. Im Vorfeld der Planung
vorgenommene Bohrungen des Landesamtes flr Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) waren allesamt
olftindig, sodass um jede Bohrung in einem Radius von 5 m keine baulichen Anlagen errichtet werden
darfen. Die Bohrstellen, einschlieBlich des Schutzradius, sind in der Planzeichnung lagegetreu dargestellt.

9.  Natur und Landschaft / Begriinung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kénnen zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft in
einem geringen Umfang bewirkt werden. Dieses betrifft insbesondere die Gartenbereiche der
bestehenden Gebaude sowie die unbebauten, von Gehdlzen bewachsenen Wiesenflachen, auf denen
eine bauliche Inanspruchnahme zu erwarten ist. Ausgewiesene Schutzgebiete sind durch die Planung
nicht betroffen. Im Vergleich zu den zurzeit méglichen planungsrechtlichen Eingriffen wird die durch
die neuen planungsrechtlichen Festsetzungen mogliche Versiegelung im Plangebiet jedoch nicht erhéht.

Zur Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte eine Begutachtung des
Geltungsbereiches sowie dessen ndheren Umfeld.

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen wird eine
extensive Dachbegrinung bei Gebdudedachern mit einer Dachneigung von < 15° festgesetzt. Damit soll
ein Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden. Dachbegriinungen kénnen Staub und
Schadstoffe aus der Luft filtern. Zudem wird dem Effekt der lokalklimatischen Aufheizung in den
Sommermonaten durch versiegelte Flachen entgegengewirkt. Aufgrund der Wasserrtickhaltung eines
begriinten Daches kann ein GroBteil des jahrlichen Niederschlagswassers wieder verdunsten, wodurch
die offentlichen Entwasserungssysteme entlastet werden. Hierzu muss bei der extensiven
Dachbegrinung allerdings eine Substratmachtigkeit von mindestens 10 cm zur Ausfihrung kommen.
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Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begriinten Daches konnen dieser
Dachkonstruktionen auch der Schutz und die Verlangerung der Lebensdauer der Dachabdichtung, u.a.
durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen zu Gute gehalten werden. Durch Verdunstung des
gespeicherten Regenwassers kann sich das Raumklima der direkt darunterliegenden Radume im Sommer
abkuhlen, sodass ggf. auf eine kostenintensive Klimaanlage verzichtet werden kann. Im Winter lasst sich
der Warmebedarf des Gebdudes zudem durch die isolierende Wirkung der Dachbegriinung senken.
Unter gewissen Umstdnden kann ein begriintes Dach sogar neuen Lebensraum fur Tier- und
Pflanzenarten bieten.

Dem erforderlichen Brandschutz kann durch eine geeignete Ausfihrung der Dachbegriinung (z. B.
Verzicht auf Graser und Verwendung von Flechten und Moose) Rechnung getragen werden. Durch
geringe Aufbauhéhen moderner Dachbegrinungen kénnen auch die statischen Anforderungen an die
Dachtragwerke wirtschaftlich vertretbar dargestellt werden.

10. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmadler im Sinne
des Denkmalschutzes (NDSchG). Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Bodendenkmalern
vor. Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden nicht beeintrachtigt.

Auf ggf. erforderliche MaBnahmen beim Auffinden denkmalgeschitzter Objekte (Bodendenkmaler)
wird in der Planzeichnung gesondert verwiesen.

11.  Planverwirklichung / Bodenordnung

Eine Planverwirklichung ist gegeben. Die Flurstlicke befinden sich im privaten Eigentum eines Investors
bzw. im 6ffentlichen Eigentum, sodass bodenordnerische MaBnahmen zur hoheitlichen Umgestaltung
von Grund und Boden und deren Eigentums- und Besitzverhaltnisse voraussichtlich nicht notwendig
sind.

12. Flachenbilanz

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,7 ha. Das gesamte Plangebiet wird weitgehend als
zusammenhangendes ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,, SB-Lebensmittelmarkt”
festgesetzt. Auf den offentlichen FuB- und Radweg entfallen hiervon ca. 0,03 ha.
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Il. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes,
einschlieBlich der Beschreibung der Festlegungen des Planes mit Angaben Gber Standort,
Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Ziel der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Vorbereitung der Erweiterung
der Verkaufsflache eines SB-Lebensmittelmarktes, mit welchem die Angebotsstruktur im zentralen
Versorgungsbereich verbessert werden soll.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens. Dazu werden die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen Schutzgiitern vor und nach
MaBnahmenrealisierung dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen erldutert. Der Eingriff in die Natur und Landschaft wird gemaB § 14 Abs. 4
BNatSchG ermittelt und die Ergebnisse in die Planung integriert.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan
von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung berlicksichtigt wurden.

Innerhalb der umweltbezogenen Fachgesetze sind fir die unterschiedlichen Schutzguter Ziele und
allgemeine Grundsatze formuliert, welche im Rahmen der nachfolgenden Umweltpriifung der
relevanten Schutzguter zu bericksichtigen sind.

Im Rahmen der Bewertung sind besonders derartige Strukturen und Auspragungen bei den einzelnen
Schutzgltern zu berdcksichtigen, die im Sinne des zugehérigen Fachgesetzes bedeutsame Funktionen
wahrnehmen (z. B. geschltzte oder schutzwirdige Biotope als Lebensstatte streng geschitzter Arten).
Deren Funktionsfahigkeit ist unter Berlicksichtigung der gesetzlich fixierten Ziele zu schitzen, zu
erhalten und ggf. weiterzuentwickeln.

Nachfolgende Zielaussagen der Fachgesetze und verbindlichen Vorschriften sind in diesem
Bauleitplanverfahren relevant:
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Rechtsquelle

Zielaussage

¢ Flache/Boden

Bundesboden-
schutzgesetz inkl.
Bundesboden-
schutzverordnung

Baugesetzbuch

Bundesnatur-
schutzgesetz

Landes-Raumordnungs-
programm
Niedersachsen

Langfristiger Schutz oder Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich seiner

Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als

- Lebensgrundlage und —raum fur Menschen, Tiere, Pflanzen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreisldufen

- Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz)

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte

- Standorte fur Rohstofflagerstatten, fur land- und forstwirtschaftliche
sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen

- Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen

- Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenver-
anderungen und Altlasten sowie dadurch verursachter Gewasser-
verunreinigungen.

- Férderung der Bodensanierung

- Prafwerte zur Beurteilung von Bodenbelastungen und Nutzungs-
vertraglichkeiten

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch

Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Béden (Bodenschutzklausel).
Inanspruchnahme landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnungszwecke
genutzte Flachen nur im notwendigen Ausmal fir andere Nutzungen. Zusatzliche
Anforderungen entstehen des Weiteren durch die Kennzeichnungspflicht fur
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastete Bdden. Sicherung von
Rohstoffvorkommen.

Boden so erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfullen kénnen.
Pflanzendecken sichern standortgerechte
ermdglichen. Vermeidung von Bodenerosionen.

bzw. Vegetationsentwicklung

Schutz der natdirlichen Lebensgrundlagen durch eine sparsame und schonende
Inanspruchnahme der Naturglter
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o Gewadsser/

Grundwasser
Wasserhaushalts- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum
gesetz fir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit

Niedersachsisches
Wassergesetz

Baugesetzbuch

Bundesnatur-
schutzgesetz

Landes-Raumordnungs-
programm
Niedersachsen

und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrdchtigungen ihrer 6kologischen
Funktionen. Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes erhalten. VergréBerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses vermeiden.

Schutz der Gewadsser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen ihrer &kologischen
Funktionen und der direkt von ihnen abhdngenden Landdkosysteme und
Feuchtgebiete und die sparsame Verwendung des Wassers sowie die
Bewirtschaftung von Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Beriicksichtigung der Auswirkungen auf das Wasser sowie Berlicksichtigung von
wirtschaftlichen Belangen bei den Regelungen zur Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung.

NatUrliche und naturnahe Gewasser, Ruckhalteflachen und Uferzonen erhalten,
entwickeln oder wiederherstellen.

Anderungen des Grundwasserspiegels vermeiden.

Ausbau von Gewassern so naturnah wie méglich gestalten.

Sicherung der Gewasser als Lebensgrundlage des Menschen, als Bestandteil des
Naturhaushaltes und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Bewirtschaftung des Grundwassers ohne nachhaltige Verdnderungen des
mengenmaBigen Zustandes und der daraus gespeisten oberirdischen Gewasser
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e Klima/
Lufthygiene

Bundesimmissions-
schutzgesetz inkl.

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der

Atmosphare  sowie der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen

Verordnungen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile, und Beldstigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur
Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt.

Baugesetzbuch Berticksichtigung der Auswirkungen auf Luft und Klima und Erhaltung der
bestmaoglichen Luftqualitat. Vermeidung von Emissionen. Nutzung erneuerbarer
Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

Bundesnatur- Vermeidung von Beeintrachtigungen des Klimas. Erhaltung, Entwicklung und

schutzgesetz Wiederherstellung von Wald und sonstigen Gebieten mit glnstiger klimatischer
Wirkung sowie von Luftaustauschbahnen.

e Orts-/Land-

schaftsbild

Bundesnatur- Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Landschaft aufgrund

schutzgesetz ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des
Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Baugesetzbuch Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes.
Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes und Anwendung der
Eingriffsregelung bei Eingriffen in das Landschaftsbild

Nieders. Gesetz Uber | Ordnung der Benutzung der freien Landschaft

den Wald wund die

Landschaftsordnung

Gem. Twist — Bebauungsplan Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum” 14. Anderung 26




¢ Arten/Lebens-
gemeinschaften

Bundesnatur-
schutzgesetz

Baugesetzbuch

FFH-RL

VogelSchRL

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der

Naturguter
- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und

Lebensraume sowie
- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur

und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
Die Belange des Arten- und Biotopschutzes sind zu berticksichtigen.

Berlcksichtigung des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die
- Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt sowie
- Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz)
- Biologische Vielfalt
Landwirtschaftliche, als Wald oder fiir Wohnungszwecke genutzte Flachen nurim
notwendigen AusmaB in Anspruch nehmen (Umwidmungssperrklausel)

Sicherung der Artenvielfalt durch Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen

Schutz und Erhaltung samtlicher wildlebender, heimischer Vogelarten und ihrer
Lebensraume
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Rechtsquelle

Zielaussage

Landes-Raumordnungs-
programm
Niedersachsen

Nieders. Gesetz Uber
den Wald und die
Landschaftsordnung

- Erhaltung fur die Tier- und Pflanzenwelt wertvoller  Gebiete,
Landschaftsbestandteile und Lebensgemeinschaften

- Nachhaltige Sicherung von heimischen Tier- und Pflanzenarten einschlieBlich
ihrer Lebensraume und Lebensgemeinschaften

- Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfahiger 6kologischer

Wechselbeziehungen durch Aufbau eines landesweiten Biotopverbundes

Erhalt, Mehrung und nachhaltige Sicherung des Waldes wegen seiner Nutz-,
Schutz- und Erholungsfunktion.

e Mensch/
Gesundheit

Baugesetzbuch

Bundesimmissions-
schutzgesetz inkl.
Verordnungen

TA-Larm 1998

DIN 18005

Geruchsimmissions-
richtlinie / VDI
Richtlinien

Bundesnatur-
schutzgesetz

Landes-Raumordnungs-
programm Nds.

Berticksichtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse, Sport, Freizeit und Erholung und die Vermeidung von
Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern.

Vermeidung von Emissionen.

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
der  Kultur- Sachguter
Umwelteinwirkungen  (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).

Atmosphadre  sowie und vor  schadlichen

Schutz  der und der Nachbarschaft schadlichen

Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

Allgemeinheit vor

Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bevolkerung ist ein
ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am
Entstehungsort, aber auch durch staddtebauliche MaBnahmen in Form von
Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden soll (Orientierungswerte fur
stadtebauliche Planung).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor Geruchsimmissionen,
insbesondere landwirtschaftlicher Art sowie deren Vorsorge.

Erholung in Natur und Landschaft zur Sicherung der Lebensgrundlage

Sicherung und Weiterentwicklung der Voraussetzungen fur Erholung und
Tourismus in Natur- und Landschaft in allen Teilrdumen
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e Kulturgiter/sonstige
Sachguter

Baugesetzbuch

Bundesnatur-
schutzgesetz

Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz

Schutz von Kultur- und Sachgttern im Rahmen der Orts- und
Landschaftsbilderhaltung und —entwicklung, Berlcksichtigung der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege.

Erhaltung historischer Kulturlandschaften und —landschaftsteilen von besonders
charakteristischer ~ Eigenart, sowie der Umgebung geschitzter oder
schitzenswerter Kultur, Bau- und Bodendenkmalern, sofern dies fir die Erhaltung
der Eigenart und Schénheit des Denkmals erforderlich ist.

Kulturdenkmale sind zu schitzen, zu pflegen und wissenschaftlich
zu erforschen

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Emsland (2001) trifft unmittelbar fir den Geltungsbereich
keine Aussagen. Nordlich und sudlich des Geltungsbereiches werden mehrere kleinere Waldflachen
dargestellt. Der 6stlich des Geltungsbereiches verlaufende ,Std-Nord-Kanal” wird als Gberregional
schutzwirdiger Bereich dargestellt.

Es gibt keine Bereiche, die dem Zustandigkeitsbereich der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder der
Vogelschutzrichtlinie, die sich u.a. aus dem Bundesnaturschutzgesetz sowie dem Niedersachsischen
Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz ergeben.

Ein aus dem Landschaftsrahmenplan abzuleitender, konkretisierender Landschaftsplan liegt fir den
betreffenden Bereich bislang nicht vor. Auch spezielle Schutzausweisungen des Niedersachsischen
Ministeriums far Umwelt, Energie und Klimaschutz existieren nicht.

Es gelten daher vorrangig die allgemein giltigen Ziele des Umweltschutzes, die insbesondere den
vorherigen Tabellen zu entnehmen sind.

Gem. Twist — Bebauungsplan Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum” 14. Anderung 29




2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die in der Umweltpriifung ermittelt wurden

Die vorliegenden Kenntnisse bei den einzelnen umweltrelevanten Schutzgitern vor und nach der
MaBnahmenrealisierung werden dargestellt und die beabsichtigten Vermeidungs-, Verminderungs-,
Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen erldutert.

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands,
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden, und eine Ubersicht Gber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchflihrung der Planung

Die Abschatzung zur voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustands gegeniiber dem Basisszenario
erfolgt, soweit moglich, auf Grundlage der verfligbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen
Erkenntnissen.

2.1.1 Flache / Boden

Die Gemeinde Twist liegt nach der geologischen Ubersichtskarte des Landesamtes flir Bergbau, Energie
und Geologie (LBEG) im Entstehungsbereich der geologischen Zeitabschnitte des Holozéns und der
Weichsel-Kaltzeit mit Béden aus Sand, Kies und Flussablagerungen der Niederterrassen.

Die Bodenkarte von Niedersachsen (BK50) zeigt fur den Geltungsbereich den Bodentyp Tiefer Gley mit
Erdniedermoorauflagen, die Bodenlandschaft Talsandniederungen, die BodengroBlandschaft
Talsandniederungen und Urstromtdler und die Bodenregion Geest an.

In der Bodendibersichtskarte wird die Bodeneinheit Podsole aus alteren Flugsanden Uber Talsanden
(héhere Bereiche der Talsandniederung), vergesellschaftet mit Gley-Podsolen, in flachen Talern und
Senkenbereichen Gley aus Talsanden angezeigt. Das Plangebiet ist der naturrdumlichen Region der
Ostfriesischen-Oldenburgischen-Geest zugeordnet.

Der Plangeltungsbereich ist durch eine kleinteilige Wohnbebauung in Form eines locker bebauten
Einzelhausgebietes und den ,Sud-Nord-Kanal” mit der parallel verlaufenden StraBe ,Am Kanal”
gepragt. Die Freiflachen / Gartenbereiche sind als Ziergarten zu bewerten.

Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen sind innerhalb des Plangebiets nicht bekannt. Etwa 300 m
sud-westlich besteht die ,Rdhlertwist Bauschuttdeponie Am Schwarzen Weg”, welche als

Schlammgrubenverdachtsflache gilt.

Durch die planungsrechtlich festgesetzte Nutzung wird eine Inanspruchnahme des Bodens ermdglicht.
Diese Inanspruchnahme ist durch die Obergrenze nach § 17 BauNVO begrenzt.
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung

Bei einem Planungsverzicht wirde sich die oben beschriebene Situation nicht verandern. Langfristig
konnte der Bewuchs auf den Flachen zunehmen.

2.1.2 Gewasser / Grundwasser

Im Plangebiet verlaufen keine offenen Gewasserstrukturen. In der unmittelbaren Nachbarschaft sind
jedoch offene Wasserflachen oder Wasserschutzgebietsausweisungen vorhanden. Im Osten befindet
sich, direkt an das Plangebiet angrenzend, der ,Nord-Stid-Kanal”. Etwas weiter in 6stlicher Richtung
sind in etwa 200 m Entfernung ein Teich der Feuerwehr und ein Kanalgraben vorhanden. Im Stiden bzw.
Sud-Westen befinden sich in ca. 200 - 250 m Entfernung zwei Seen. Zudem liegt 500 m sudlich der
~Hauptvorfluter Std”.

Der Grundwasserstand im Plangebiet ist hoch. Nach der Hydrologischen Karte (HK50) des Landesamtes
fr Bergbau, Energie und Geologie bewegt sich die Lage der Grundwasseroberflache im Plangebiet
zwischen 15 m . NHN und 17,5 m . NHN bei einer Gelandehohe von etwa 17,5 m . NHN.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird eine entwésserungstechnische Planung fdr die offentliche
Entwdsserung aufgestellt. Die Behandlung des Oberfldchenabflusses wird im weiteren Verfahren
erganzt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung
Bei einem Planungsverzicht wirde sich die oben beschriebene Situation nicht verandern.

2.1.3 Klima / Lufthygiene

Der Klimaatlas des Deutschen Wetterdienstes zeigt groBflachig fiir das Gemeindegebiet von Twist einen
mittleren jahrlichen Niederschlag zwischen 800 — 900 mm/Jahr und eine mittlere Lufttemperatur im
Bereich von 9 — 9,5 °C (Normalwerte fir den Zeitraum 1961 — 1990). Im zentralen Bereich von Twist ist
ein GroBteil der Flachen versiegelt, weshalb von einem innenstadttypischen Kleinklima auszugehen ist.
Durch bebaute Bereiche kénnen klimabedingte Belastungen auftreten. Dabei handelt es sich zum
Beispiel um Abgase, niedrigere Windgeschwindigkeiten oder héhere Temperaturen, mit denen im
Plangebiet gerechnet werden kann.

Im Plangebiet ist aufgrund des geringen Versiegelungsgrades und der vorhandenen Grinstrukturen von
einer mikroklimatisch tendenziell ausgeglichenen Situation auszugehen. Eine hohe bauliche
Versiegelung kann die klimatische Situation verandern.

Frischluftschneisen, die fir die Gemeinde von Bedeutung waren, liegen im Planbereich nicht vor.
Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wuirde die derzeitige klimatische Situation beibehalten, die
langfristig dem Klimawandel und globalen Erwdrmungen unterlédge.
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2.1.4 Arten/ Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet liegt zwischen den Naturrdumlichen Regionen , Ostfriesisch-Oldenburgische Geest” und
~Ems-Hunte-Geest und Dummer-Geestniederung”. Ausgewiesene Schutzgebiete oder gesetzlich
geschutzte Biotope werden durch die Planung nicht beeintrdchtigt. Mehrere Schutzgebiete befinden
sich in entfernter Umgebung. Etwa 2 km nérdlich sind ein Naturschutzgebiet und ein Biotop nach § 30
BNatSchG; 2,5 km std-6stlich ein Naturschutzgebiet; 2 km sudlich ein weiteres Biotop nach § 30
BNatSchG und westlich in etwa 3 km Entfernung ein Naturpark vorhanden.

Die Vegetation im Plangebiet besteht hauptsachlich aus Gartenland und einzelnen Strduchern. Im
westlichen Bereich befindet sich eine Ansammlung von Gehdlzen. Aus faunistischer Sicht kénnten die
Geholze unter anderem Vogeln ein potenzielles Lebens-, Brut- und Nahrungshabitat darstellen.
Insgesamt sind die Grunstrukturen im Plangebiet jedoch von geringer 6kologischer Bedeutung.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung
Im Falle einer Nichtdurchfiihrung der Planung ist von den jetzigen Arten und Lebensgemeinschaften

sowie ihren Lebensrdumen auszugehen, sofern sich die randlichen Lebensbedingungen nicht wesentlich
verandern.

2.1.5 Orts-/ Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist stadtisch gepragt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentralen
Bereiches von Twist, welcher durch eine Mischnutzung mit offentlichen Einrichtungen und
Versorgungseinrichtungen gepragt ist. Die Flachen sind bebaut und in groBen Teilen versiegelt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung
Ein Planungsverzicht wirde Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes ausschlieBen.

2.1.6 Mensch / Gesundheit

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich von Twist, benachbart zu Verkehrs-, Wohn- und
einigen Einzelhandelsnutzungen sowie o6ffentlichen Einrichtungen. Negative landwirtschaftliche
Immissionen sind daher nicht anzunehmen. Eine Quelle relevanter Verkehrsimmissionen stellt die
nordlich angrenzende LandesstraBe L47 , Alt-RUhlertwist” dar.

Neben den Schallbeeinflussungen durch den StraBenverkehr gehen vom westlich angrenzenden Betrieb
des Einzelhandelsmarktes Emissionen aus. Hierzu gehéren zum Beispiel Emissionen durch Anlieferungs-

und Kundenverkehr.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden im weiteren Verfahren erganzt.
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung
Bei einem Planungsverzicht wirden keine weiteren Emissionen verursacht werden. Die beschriebene
Situation bliebe fir das Plangebiet sowie die nahe Umgebung unverdndert.
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2.1.7 Kulturgiiter / sonstige SachgUter

Innerhalb des Planungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaler noch Naturdenkmaler
vorhanden. Umweltrelevante Sachguter liegen ebenso nicht vor.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchflihrung
/

2.1.8 Wechselwirkungen

Die planungsrechtlich festgesetzte Nutzung beeinflusst die unterschiedlichen Umweltaspekte unter
anderem durch ihre Versiegelung und Nutzungsintensitat. Die einzelnen Schutzguter beeinflussen sich
zudem grundsatzlich untereinander und stehen teilweise in einem engen gemeinsamen
Wirkungszusammenhang.

Weitergehende besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien, die Gber
die beschriebenen Zusammenhange hinausgehen, sind jedoch nicht erkennbar.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der
Planung

Nachfolgend werden, soweit moglich, insbesondere die méglichen, erheblichen Umweltauswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase auf die Schutzgiter beschrieben.

2.2.1 Flache / Boden

Durch die getroffenen Festsetzungen wird in Verbindung mit den Obergrenzen fiir die Bestimmung des
MafBes der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) insgesamt eine leicht erhdhte Versiegelung des Bodens
planungsrechtlich ermdglicht. Die Flacheninanspruchnahme ist jedoch durch diese Obergrenzen
beschrankt und wird durch MaBnahmen zur Begriinung ausgeglichen. Dazu zahlt unter anderem die
festgesetzte Dachbegriinung.

Bei Durchfiihrung der Planung kann eine Verlagerung des Oberbodens eintreten und die vielfaltigen
Funktionen des Umweltmediums Boden (u.a. Lebensraumfunktion, Bestandteil des Naturhaushaltes,
Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte) in Teilen verloren gehen. Die Bodenversiegelung
kann zu Stoérungen fuhren, insbesondere der Regelfunktion im Wasserhaushalt.
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\ 2.2.2 Gewadsser / Grundwasser

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen wird eine leicht erhdhte Flacheninanspruchnahme
ermoglicht. Somit wird bei Durchfihrung der Planung die Versickerung des Niederschlagswassers auf
bislang unbebauten Bereichen eingeschrankt und es kommt zu einem leicht erhéhten
Oberflachenabfluss und einer reduzierten Grundwasseranreicherung.

Ein unmittelbarer Eingriff in Oberflachengewasserstrukturen erfolgt nicht. Negative Beeinflussungen des
Mediums Gewasser / Grundwasser sind aufgrund der geringen GréBe des Geltungsbereiches nicht zu
erwarten.

2.2.3 Klima / Lufthygiene

Die planungsrechtlich festgesetzte bauliche Inanspruchnahme wird das lokale Temperaturniveau und
die ortliche Luftfeuchtigkeit auf der Flache voraussichtlich nicht spirbar negativ beeinflussen. Es handelt
sich angesichts der planungsrechtlich bisher ermdglichten Versiegelung insgesamt um eine geringe
zusatzliche Versiegelung im Innenbereich des Gemeindezentrums.

2.2.4 Arten/Lebensgemeinschaften

Durch die Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen kann in gewisser Weise das Artengefiige auf
der Grinflache eingeschrankt werden. Die bauliche Inanspruchnahme kann eventuell zu einer
Verdrangung einzelner Individuen fuhren. Nachhaltige Populationsverluste sind aufgrund der
Ausweichmaoglichkeiten nicht zu beflrchten.

2.2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Auswirkungen auf das einsehbare Orts- und Landschaftsbild sind insbesondere dadurch zu erwarten,
dass ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit zugehdriger Stellplatzanlage errichtet wird. Durch die
Lage im Zentrum von Twist, im direkten Umfeld eines weiteren groBflachigen Einzelhandelsbetriebs,
sind negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild nicht zu erwarten.

2.2.6 Mensch / Gesundheit

Von dem Betrieb eines groBflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes kénnen Schallbelastungen
ausgehen. Diese werden insbesondere durch den Anlieferungsverkehr bzw. dem Verkehr auf der
Stellplatzanlage hervorgerufen. Das Vorhaben orientiert sich im Wesentlichen an der bereits
bestehenden Nutzung und an den bestehenden Nutzungen in der Nachbarschaft.
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Der Planbereich ist vor allem durch die Schallimmissionen der nérdlich verlaufenden LandesstraBe L47
LAlt-RUhlertwist” sowie den Anlieferungsverkehr bzw. dem Verkehr auf der Stellplatzanlage des 6stlich
angrenzenden ALDI-Marktes gestort.

2.2.7 Kulturgiiter / sonstige SachgUter

Kulturelle Funktionen bzw. 6kologisch relevante Sachgiter sind im Zusammenhang mit dem
Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt.

2.2.8 Wechselwirkungen

Die Umweltmedien beeinflussen sich grundsatzlich untereinander. Uber die beschriebenen
Auswirkungen hinausgehende besondere Wechselwirkungen werden bei Durchfiihrung der Planung
nicht erwartet.

2.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder, soweit
méglich, ausgeglichen werden sollen, sowie geplante UberwachungsmaBnahmen

2.3.1 Vermeidungs-/ Verhinderungs-/ VerminderungsmaBnahmen

Die zulassigen MaBnahmen bewirken Eingriffe, die auch Wechselbeziehungen auf die einzelnen
Umweltmedien haben kénnen. Durch die beabsichtigte Innenentwicklung wird eine Inanspruchnahme
von AuBenbereichsflachen vermieden. So wird eine intensiv erfolgende Bodeninanspruchnahme sowohl
Auswirkungen auf die Wasserspeicherung als auch die Flora haben. Damit werden auch der Fauna
Lebensraume entzogen. Zur Kompensation der Versiegelung am Boden sind Dachflachen zu begrinen.
Begrinte Dacher sind durch Niederschlagrickhaltung und Abflussverzégerung zudem ein wichtiges
Element flr das urbane Regenwassermanagement.

Erhebliche zusatzliche Auswirkungen gegentber den, bei den im Einzelnen bewerteten Umweltmedien
beschriebenen, sind durch weitere Wechselwirkungen nicht erkennbar.

2.3.2 Ermittlung des Umfangs des unvermeidlichen Eingriffs und der Ausgleichs-
/ErsatzmaBnahmen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaB §18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
prufen, ob und in welchem Umfang Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Auf Grundlage
dessen ist entsprechend der Vorschriften und Ausfihrungen des Baugesetzbuchs (BauGB) Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz zu entscheiden. Innerhalb dieser ékologischen Priifung wird der
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rechtlich zulassige Eingriff erfasst, bewertet und dem zukinftig vorgesehenen Eingriffsumfang
gegenibergestellt.

Die Bewertung des Eingriffs erfolgt nach dem im Landkreis Osnabrick praktizierten
Kompensationsmodell. Dieses sieht die Bestandsaufnahme und Ermittlung des derzeitigen
Flachenwertes unter Berlcksichtigung eines gegebenenfalls bereits vorhandenen Bebauungsplanes
sowie des Flachenbedarfs fiir KompensationsmaBnahmen in 3 Schritten vor.

1. Ermittlung des derzeitig en ©kologischen Wertes fur die vom Eingriff betroffenen Flachen
(Eingriffsflachenwert).

2. Ermittlung der 6kologischen Wertverschiebung (Verlust bzw. Verbesserungen auf der Planflache)
durch die PlanmaBnahmen (Kompensationswert).

3. Ermittlung der FlachengroBe fir externe KompensationsmaBnahmen, falls auf der Eingriffsflache
entstandene Defizite nicht vor Ort ausgeglichen werden kénnen.

Der Eingriff wird zunadchst auf Grundlage der Annahme berechnet, dass ein vollstandiger, 100 %iger
Verlust der Eingriffsflache vorliegt. Dementsprechend bezieht sich die Berechnung des
Kompensationsbedarfs ebenfalls auf die Gesamtflache, um ein vergleichbares Ergebnis erzielen zu
kénnen.

Bei der Festlegung geeigneter landschaftspflegerischer MaBnahmen ist neben dem Umfang
insbesondere auch die Art der MaBnahme entscheidend fur die Bewertung. Zum einen leisten sie einen
wesentlichen Beitrag zur Wiederherstellung und Stabilisierung des Naturhaushaltes durch Schaffung
neuer Lebensraume; zum anderen reichern sie die Landschaft mit gliedernden und belebenden
Elementen an.

Hierdurch lassen sich die mit dem geplanten Bauvorhaben einhergehenden Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild verringern.

Die MaBnahmen unterscheiden sich nach Art und Umfang in:

a) Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Diese sind bereits in der vorbereiteten Planung zu berticksichtigen (z.B. durch Standortwahl) und sollten
durch gezielt Vorgaben, wie z.B. durch Baumschutz- und UnterhaltungsmaBnahmen, Reduzierung von
Zufahrten in sensiblen Bereichen, umgesetzt werden. Im Zuge der vorbereitenden Bauleitplanung muss
die grundsatzliche Unvermeidbarkeit des Eingriffs im Hinblick auf die erforderlichen baulichen
Erweiterungen des Siedlungsbereiches festgestellt werden, um die generelle planerische
Realisierungsfahigkeit zu gewahrleisten.

b) AusgleichsmaBnahmen

Zielsetzung ist die funktionsbezogene Kompensation des Verlustes von Lebensraumen durch die
Herstellung von adaquaten, angemessenen Strukturen. AusgleichsmaBnahmen kénnen z.B. Uber eine
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Bepflanzung mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen erfolgen, oder Uber Anlage eines
naturnahen Zustandes z.B. im Bereich eines Gewasserraumes.

Die potenzielle natirliche Vegetation kennzeichnet das arealbiotische Wuchspotential des jeweiligen
Standortes — sie gibt Auskunft Uber die diejenigen Pflanzengesellschaften, die sich im Bestand ohne
anthropogene Einflisse oder Stérungen eingestellt hatten. Bei Verwendung der Arten dieser
individuellen Gesellschaft, kann ein HochstmaB an Wichsigkeit, Standortgerechtigkeit und
Durchsetzungsvermégen bei gleichzeitiger Minimierung von Pflegeaufwand erreicht und nachhaltig
gesichert werden.

Diesbeziglich besteht die Mdglichkeit zur Schaffung von Art und standortgerechten Lebensraumen fiir
die Fauna und damit fiir die Ausbildung von funktionsfahigen Biozénosen innerhalb des Okosystems.

¢) ErsatzmaBnahmen

ErsatzmaBnahmen sind in dem Fall vorzunehmen, wenn ein Eingriff im Eingriffsbereich nicht
vollumfanglich ausgeglichen werden kann und / oder andere Belange, denen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in der Rangfolge vorstehen. Anderenfalls ist der Eingriff als unzuldssig zu bewerten.

Inwieweit ein 6kologisches Defizit durch den Eingriff entsteht, ist durch die Berechnung des
Kompensationsbedarfs innerhalb des Bauleitplanverfahrens zu ermitteln. In Abhangigkeit des daraus
hervorgehenden Ergebnisses, sind Ersatzmalnahmen vorzusehen.

Der durch die angestrebte BaumaBnahme zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft, sollte durch
die Starkung von vorhandenen Strukturen sowie Neuanlegung artgleicher Strukturen an anderer Stelle
im Gebiet ausgeglichen werden kénnen.

Die Ermittlung des Eingriffsflachenwertes erfolgt in Bezug auf alle Biotoptypen, die sich innerhalb des
Plangebietes befinden, unter Beriicksichtigung der Auswirkungen umgebender Flachen auf das
Plangebiet. Bodenrelevante Kriterien (wie Relief, Exposition, Nahrstoffverhaltnisse, Pufferkapazitat,
Wiederherstellbarkeit, kulturhistorische Bedeutung) sind in die Bewertung einzubeziehen.

Innerhalb dieser Bewertung entsprechend des vorgenannten Osnabricker Kompensationsmodells,
werden den unterschiedlichen Biotoptypen nach ihrer Auspragung Werte zugeordnet, die im Einzelfall
gegebenenfalls zu konkretisieren sind. Die hierbei angewandte Differenzierung der kologischen
Wertigkeit ist gegliedert in die Kategorien 0 bis 5, d. h. von wertlosen (Kategorie 0) bis zu extrem
empfindlichen Biotoptypen (Kategorie 5).

Die jeweilige Einschatzung der einzelnen Bereiche wird bei jedem Biotoptyp gesondert vorgenommen.

2.3.2.1 Eingriffsflichenwertberechnung

Da im Geltungsbereich der neuen Bauleitplanung bereits in Teilen planungsrechtlich zuldssige
Eingriffsmoglichkeiten durch den vorhandenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und
Sportzentrum” (in der 5., 11. Anderung) vorliegen, sind dessen Festsetzungen bzw. die davon beriihrten
Flachen fur die Bewertung (anteilig) zu bertcksichtigen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des aufzustellenden Bebauungsplanes sind folgende Biotoptypen
aufzufihren:
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Vorhandener Bebauungsplan Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum”

- Verlust des Biotoptyps Mischgebiet MI: GRZ 0,6

Entsprechend der Darstellungen des bestehenden Bebauungsplanes ist ein Mischgebiet (M)
ausgewiesen mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 (zzgl. zulassiger Abweichung +50 % bis max.
0,8) und bietet somit den Ansatz, das AusmaB der maximalen Versiegelung festzustellen.

Gesamtflache Mischgebiet: 5.971 m?2
- davon vollversiegelt (80 %): 4.777 m?
- davon Grunflachen (20 %): 1.194 m2

Die vollversiegelten Flachen sind als 6kologisch wertlos einzustufen und werden entsprechend mit einem
Wertfaktor von 0,0 bewertet. Fur die Grinflachen ist eine Gestaltung in ortstiblicher Art und Weise
anzunehmen, d.h. auch die Verwendung einer nicht heimischen Bepflanzung. Eine Bewertung mit dem
Faktor 1,0 ist angemessen.
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Bestand (Eingriffsbereiche)

- Verlust des Biotoptyps Verkehrsflache (ErschlieBungsstraBe)

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich am 6stlichen Rand eine ErschlieBungsstraBe (parallel zu
Sid-Nord-Kanal). Es wird die Annahme getroffen, dass die Verkehrsflache einen Versiegelungsgrad von
90 % aufweist zzgl. eines 10 %-Anteils an StraBenbegleitgrin. Versiegelte Flachen besitzen keinen
Okologischen Wert und sind in der Bilanzierung mit einem Wertfaktor von 0,0 zu bericksichtigen.

Fur das StraBenbegleitgriin wird eine geringe ¢kologische Wertigkeit mit einem Wertfaktor von 0,8
angesetzt.
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1. Ermittlung des Eingriffsflaichenwertes (= 100 % iger Verlust)

Bei der Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe wurden neben dem direkten Plangebiet auch die
umliegenden Bereiche mit erfasst. Dabei ergaben die Voruntersuchungen, dass die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung auf das eigentliche Plangebiet beschrankt werden kann.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes von Flachen
auBerhalb des Geltungsbereiches sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.

Biotoptyp Flachen Wertfaktor | Werteinheiten

vorh. Bebauungsplan Nr. 14 "Gemeinde-, Schul-
und Sportzentrum:
mit 5., 11. Anderung (anteilig berechnet)

Mischgebiet MI: GRZ 0,6* (5.971) m?2
- davon versiegelt (80 %) 4.777 m?2 0,0 0 WE
- davon Grinflachen (20 %) 1.194 m?2 1,0 1.194 WE

Bestand (Eingriffsbereiche)

Verkehrsflache (ErschlieBungsstralBe) (865) m?2

- davon versiegelt (90 %) 778 m2 0,0 0 WE
- davon StraBenbegleitgrin (10 %) 87 m?2 0,8 70 WE
Eingriffsflachenwert 6.836 m?2 1.264 WE

* mdgliche Abweichung der GRZ +50% (bis max. 0,8)

2.3.2.2 Kompensationsberechnung

Zur Kompensation des vorgenannten Eingriffsflachenwertes werden auf Grundlage des neuen
Bebauungsplanes folgende MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches angerechnet:

Sondergebiet SO: GRZ 0,8

Der Bebauungsplan weist ein Sondergebiet aus auf einer Flache von insgesamt ca. 0,6 ha aus. Die GRZ
von 0,8 zzgl. der Maglichkeit zur Abweichung um +50 % (bis max. 0,8) bietet hier den Ansatz, das
AusmalB der maximalen Versiegelung festzustellen. Nicht versiegelte Flachen stellen ein
Kompensationspotential dar.
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Gesamtflache SO GRZ 0,8: 6.553 m?2

- davon versiegelt (80%): 5.242 m2
- davon Grinflachen (20%): 1.311 m2

Fur versiegelte Flachen, die als wertlos eingestuft sind, wird der Wertfaktor 0,0 angesetzt.
Fur die Grunflachen innerhalb des Sondergebiets ist eine Gestaltung in ortsiblicher Art und Weise
anzunehmen. Die Anlage von gepflegten Rasenflachen sowie Rabattenpflanzungen aus z. T. nicht
standortgerechten Geholzen muss vorausgesetzt werden. Diese Griinflachen im besiedelten Bereich sind
laut Kompensationsmodell als weniger empfindliche Bereiche zwischen den Wertfaktoren 0,6 bis 1,5
anzusiedeln. Eine Bewertung mit dem Faktor 1.0 ist angemessen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

GemaB Plandarstellung ist innerhalb der bisherigen Trassierung der ErschlieBungsstraBe ,,Am Kanal”
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung vorgesehen (FuB- und Radweg). Die Flache wird in
bituminds gebundener Bauweise oder als Pflasterbauweise hergestellt und gilt somit als vollversiegelte

Flache, die mit einem Wertfaktor von 0,0 berechnet wird.

2. Ermittlung des Kompensationswertes auf der Eingriffsflache

Nachfolgend wird zundchst der Neuanlagenwert (Kompensationswert) des geplanten

Baugebietes ermittelt und dann vom Eingriffsflachenwert abgezogen.

Biotoptyp Flachen Wertfaktor| Werteinheiten
Sondergebiet SO: GRZ 0,8* (6.553) m?2
- davon versiegelt (80 %) 5.242 m?2 0,0 0 WE
- davon Grinflachen (20 %) 1.311 m?2 1,0 1.311 WE
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: F+R (283) m?2
- davon versiegelt (100 %) 283 m?2 0,0 0 WE
Kompensationswert 6.836 m?2 1.311 WE
* mogliche Abweichung der GRZ +50% (bis max. 0,8)
2.3.2.3 Kompensationsergebnis
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3. Ermittlung des Kompensationsbedarf fiir externe KompensationsmaBnahmen

Bilanz Eingriffsflachenwert 1.264 WE
Kompensationswert 1.311 WE
Kompensationsdefizit -47 WE

Es ergibt sich ein Kompensationstiberschuss von ca. 47 Werteinheiten (WE).

2.3.3 UberwachungsmaBnahmen

Gegebenenfalls geplante UberwachungsmaBnahmen sind Kapitel 3.2 zu entnehmen. Erhebliche
Auswirkungen werden allerdings nicht erwartet, weshalb keine besonderen Instrumente des
Monitorings vorgesehen werden.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativen)

Eine Planungsalternative stellt der glltige Bebauungsplan Nr. 14 , Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum*”
bzw. dessen 11. Anderung dar, wonach das Plangebiet als Mischgebiet zu beurteilen ist. Danach ist
neben der Errichtung von Wohngebauden unter anderem die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit
einer Verkaufsflache von bis zu 800 m2 zuldssig. Das Plangebiet befindet sich im Zentralen
Versorgungsbereich Twist-Zentrum. In diesem ist eine Konzentration von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge vorgesehen.

Der bereits bestehende Marktstandort befindet sich ebenso wie das Plangebiet innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 14 , Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum” und somit
innerhalb eines Mischgebietes sowie innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Twist-Zentrum. Die
bestehende Situation stellt keine Planungsmadglichkeiten dar, die der angestrebten Neuordnung des
Gebietes entsprechen. Die vorliegende Anderung stellt somit die sinnvollste Alternative dar.

2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten (Alternativen)
Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch die Planung auf die umliegenden schutzbedurftigen

Nutzungen werden nicht erwartet. Ebenso werden durch die umliegenden Nutzungen keine
Beeintrachtigungen auf das Plangebiet gesehen.
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Insofern kann auf die Beschreibung der MaBBnahmen zur Verhinderung oder Verminderung schwerer
Vorfille oder Katastrophen auf die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf Bereitschafts- und
BekampfungsmaBnahmen fir derartige Krisenfélle verzichtet werden.
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ll.  Zusatzliche Angaben / Verfahren

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Aufgaben aufgetreten sind

Die Zusammenstellung der Angaben im Umweltbericht fuBt auf allgemein zuganglichen Informationen
zu den unterschiedlichen Umweltmedien sowie auf vorliegenden Angaben der Behérden und Trager
offentlicher Belange. Zudem erfolgten mehrere Ortsbegehungen.

Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Verwendete technische Verfahren sind dem jeweiligen Gutachten zu entnehmen.

Es sind keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Derzeit sind mit Ausnahme der Beeintrachtigung des Plangebietes als Lebensraum fir Tierarten keine
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt erkennbar, weshalb hier auf die Beschreibung der geplanten
MaBnahmen zur Uberwachung dieser Beeintrachtigungen bei Durchfiihrung des Bauleitplans verzichtet
wird. Besondere Instrumente eines Monitorings sind nicht vorgesehen. Dennoch wird die Einhaltung der
umweltrelevanten Zielsetzungen bei der Konkretisierung und Realisierung der neuen Nutzung in
nachfolgenden Plan- und Genehmigungsverfahren gepruft.

3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum” im
Zentrum von Twist, entsteht eine Neuordnung des Plangebietes zur Errichtung eines ,SB-
Lebensmittelmarktes”. Der bestehende Marktstandort an der Flrstenbergstrae befindet sich in einem
sogenannten Mischgebiet, wonach die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache
von bis zu 800 m2 zulassig ist. Mit dem Neubau des Marktes an der , OverbergstraBe” soll eine fir
Vollsortimenter angemessene BetriebsgroBe realisiert und logistische Abldufe optimiert werden.
Hauptsachlich betrifft die Planung Festsetzungen zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der Uberbaubaren Grundstlcksflache. Die Umweltauswirkungen beschranken sich vor allem auf
eventuell mégliche Verdrangungen von Individuen.

Aufgestellt:
Osnabriick, 24.08.2021
Bg/Lf-20247011-09

Planungsbiro Hahm GmbH
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