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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Weener (Ems) beabsichtigt mit der hier anstehenden Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 56 W die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Modernisierung des
Einzelhandelsstandortes bzw. des Nahversorgungszentrums im Bereich siidwestlich der
historischen und kleinteiligen Innenstadt zu schaffen.

Die dort seit 2007 angesiedelten Einzelhandelsunternehmen (COMBI, zwei Fachmarkte und
sonstige Dienstleister) entsprechen teilweise von der baulichen Ausgestaltung nicht mehr den
Anforderungen an ein modernes Handels- und Dienstleistungszentrum.

Auch standen dort in jungerer Zeit weitere bislang mit sonstigen Gebauden belegte
Grundstiicke an der Haagstral’e zum Verkauf an.

Diese Grundstiicke wurden vom Eigenttimer der westlich angrenzenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsimmobilie zum Zweck der Neuorganisation des Einzelhandelsstandortes
erworben.

Im Zuge der Neuorganisation sollen der nérdlich an den Verbrauchermarkt angrenzende
Dienstleistungstrakt abgebrochen und in veradnderter Form neu aufgebaut werden. Ferner
sollen die derzeit mit Einzelhdusern bebauten Grundsticke an der Haagstrafle kinftig einen
neuen zusammenh&ngenden Gebdudetrakt (Fachmarkt und weitere Dienstleistungsbetriebe
bzw. Gastronomie) aufnehmen.

Hierdurch kann entlang der Haagstrale eine stddtebaulich wiinschenswerte und unter
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten (Umgebungsschutz) gebotene Raumkante zur
Haagstraflte ausgebildet werden.

Im Zusammenhang mit der Modernisierung und Neubebauung wird kinftig auch die
Anordnung der Kundenparkplatze optimiert, ndmlich die bisher getrennten Parkplatze zu einer
Anlage zusammengefasst und somit kénnen fir die gemeinschaftliche Stellplatzanlage nun
drei Anbindungspunkte (Bahnhofstralle, Poststrafle und Kirchhofstrae) angeboten werden.
Dementsprechend sind der Eigentimer und das dort anséssige Einzelhandelsunternehmen im
Jahre 2016 an die Stadt mit der Bitte herangetreten, das Planungsrecht entsprechend den
Zielen der Modernisierung anzupassen.

Der seit dem Jahre 2007 rechtskraftige Bebauungsplan deckt den ca. 3,6 ha grofRen Bereich
zwischen der Kirchhofstralte im Stiden, der Bahnhofstralle im Westen und der Poststralle im
Osten ab.

An dieser zentrumsnahen Stelle wurde bereits seit den 90-er Jahren Einzelhandel
(Discounter) betrieben, bevor der Verbrauchermarkt mit ca. 2.000 m? Verkaufsfidche im Jahre
2007 an dieser Stelle errichtet wurde.

Aktuell setzt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 56 W fiir diese verkehrsglinstig gelegene
Dreiecksflache neben den offentlichen Verkehrsflachen und der Fléche fir Gemeinbedarf
,Kirche“ ein kleines Mischgebiet &stlich der Poststrafle sowie fir den Uberwiegenden Bereich
sechs Kerngebiete (MK 1 — MK 6) mit differenzierten Nutzungsmalfen fest.

Im Plangebiet sind gem. der textlichen Festsetzung innerhalb der festgesetzten 6 Kerngebiete
ein Verbrauchermarkt mit 2.000 m? sowie zwei Fachmarkte mit bis zu jeweils 800 m?
Verkaufsflachen zulassig. Diese L&aden sind mit etwas geringeren Verkaufsflachen als
maoglich, im zentralen Gebaudetrakt realisiert worden.

Der im MK 1 — MK 4 durchgangige Bauteppich wird durch diesen Geb&udetrakt weitgehend
ausgeschopft. Aufgrund einer anderweitigen Anordnung des geplanten Neubaus (nordlicher
Kopfbau) wird die Anpassung des Bauteppichs im zentralen Bereich erforderlich. Ferner sind
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im Zusammenhang mit der Neuaufstellung bei Beibehaltung der Nutzungsart (MK) auch die
Festsetzungen zum Nutzungsmalfd und die Verteilung der Verkaufsflichen zu Uberprifen bzw.
anzupassen.

Unter Berlcksichtigung des Einzelhandelskonzeptes und den Ergebnissen einer ersten
Abstimmung mafigeblicher Rahmenbedingungen (verkehriiche Aspekte, Denkmalpflege,
Oberflachenentwédsserung, Verfahrensauswahl) mit den zustandigen Beh&rden und dem
Landkreis, wurde die Eréffnung des Bauleitplanverfahrens am 13.12.2016 durch den Verwait-
ungsausschuss der Stadt Weener (Ems) beschlossen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage, des bereits bestehenden Planungsrechtes, der kinftig
méglichen Grundflache von 20.000 m? bis maximal 70.000 m? und den voraussichtlich zu
erwartenden geringfigigen Auswirkungen auf Umweltbelange konnte ein beschleunigtes
Verfahren gem. § 13 a BauGB ohne Umweltbericht zur Anwendung kommen.

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss und Verfahrensablauf

Dieses Thema (Planungsanlass und - ziele) wurde im Bau- und Umweltausschuss der Stadt
Weener (Ems) in seiner Sitzung am 08.12.2016 beraten und es wurde empfohlen, dieses
Bauleitplanverfahren im Sinne einer Starkung der innerstadtischen Versorgungstrukturen auf
den Weg zu bringen.

Der formale Aufstellungsbeschluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 W wurde
vom Verwaltungsausschuss der Stadt Weener (Ems) am 13.12.2016 gefasst.

Nach Konkretisierung der Planungsabsichten und Einarbeitung der Ergebnisse aus den
vorgezogenen Abstimmungen mit den Fachbehdrden wurde der Entwurf zur Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 56 W ausgearbeitet.

Diese Entwurfsunterlagen (Planzeichnung und Begriindung) wurden im zustandigen
Fachausschuss am 23.02.2017 beraten, bevor der Verwaltungsausschuss am 07.03.2017 den
Beschluss zur Durchfuhrung der erforderlichen Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 2 BauGB
(6ffentliche Auslegung) und gem. § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behdrden) gefasst hat.
Das Verfahren konnte in Anbetracht der Bestandsiiberplanungen, der geringen Plangebiets-
grofe und den nur gering zu erwartenden Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen nach den
Vorschriften des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschieunigten
Verfahren durchgefihrt werden.

Im Vorfeld der Planaufstellung wurde eine allgemeine Vorpriifung gem. Anlage 1 Nr. 18.6.2
UVPG zum Vorhaben durchgefthrt. Demnach kann auf die Durchfihrung einer umfassenden
und weiterreichenden Umweltpriifung mit Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet werden;
vgl. hierzu Ergebnisse der allgemeinen Vorpriifung unter Punkt 6 dieser Begriindung.

Die Darstellungen des wirksamen FNP entsprechen bereits den verfolgten Planungszielen;
somit besteht hierzu kein planerischer Handlungsbedarf.

Obwohl das Verfahren ohne die iiblichen friihzeitigen Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt wurde, hatte die Stadt die Offentlichkeit noch vor Durch-
fuhrung der formalen offentlichen Auslegung gem. § 3 Ab = TauG™ ~ iner Burger-
informationsveranstaltung am 27.02.2017 Uber die Grundziige der Planung informiert.

Der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss zur Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung
wurden am 10.03.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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Der Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung und
der Begrindung mit den Anlagen 1 - 3 (Restriktionsanalyse, Lageplan zum Vorhaben und
Ansicht Haagstralie), lagen in der Zeit vom 30.03.2017 bis zum 04.05.2017 gem. § 3 Abs. 2
BauGB offentlich aus. In gleichem Zeitraum wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Auf ein eigenstandiges und der Bauleitplanung vorgeschaltetes Moderationsverfahren im
Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland sollte aus Sicht der Stadt Weener (Ems) in
Anbetracht der Beteiligung der Nachbarkommunen und der sonstigen betroffenen Behérden
gem. § 4 Abs. 2 BauGB verzichtet werden.

Hierbei wurde unter anderem auf die Empfehlungen und die klare Positionierung zur
Standortentwicklung im Einzelhandelskonzept 2016/2017 verwiesen. Im Ubrigen vertrat die
Stadt die Auffassung, dass eine ahnliche Entwicklung bereits schon heute innerhalb der
festgesetzten Kerngebiete mdglich gewesen wére.

Ergebnisse aus der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Von Birgern wurden keinerlei Anregungen oder Hinweise zu den Planungszielen vorgebracht.

Von den Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen im Zuge der
Beteiligung insgesamt 25 Stellungnahmen ein; hiervon enthalten 9 Stellungnahmen weder
Anregungen noch Hinweise zur vorgelegten Planung.

Elf Stellungnahmen enthalten allgemeine Hinweise zu Versorgungsleitungen, zu Gebaude-
h&hen oder sonstigen Sachverhalten, welche keine weiteren Handiungsbedarfe auf Ebene der
Bauleitplanung erfordern. Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiteren Umsetzung des Bebauungsplanes berlcksichtigt.

Finf Stellungnahmen beinhalten allerdings Anregungen bzw. Hinweise zur Planung, welche
im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB einer detaillierten Abwagung zu unterziehen waren.

Dies sind die Stellungnahmen folgender Trager:

1. Nds. Landesbehdrde fiir StraRenb-'* und Verkehr, GB Aurich, 27.04.2017
Die Landesbehdrde bittet um Ergénzung von Sichtfeldern.
Die Sichtfelder werden im Plan erganzt und die Baugrenzen zur Poststralle/Haagstrafte
geringfligig angepasst.
Bei Anlage der Kundenparkplatze wird auf die Einhaltung der Sichtfelder geachtet. Die
aktualisierte Planung zum Vorhaben bericksichtigt dies bereits.

2. LGLN, Katasteramt Leer, 02.05.2017
Es wird auf die unzureichende Angabe zur Herkunft der Planunterlage hingewiesen.
Die Planunterlage wurde vom &ffentlich besteliten Vermessungsingenieur Hattermann aus
Emden zur Verflgung gestellt und entspricht dem Stand vom Oktober 2016. Diese
Angaben sind unter Verfahrensvermerke auf der Planzeichnung eingetragen.
Die Bestatigung der Planunterage wird nach Abschluss des Verfahrens beim 06bVi
Hattermann beantragt.
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3. StadtLeer, 26 "4 7017
Die Stadt Leer méchte eine stdrkere Auseinandersetzung zu den raumordnerischen
Auswirkungen der Standort- Modernisierung und regt die Erstellung einer Vertrag-
lichkeitsuntersuchung an.
Zwischenzeitlich wurde eine Vertraglichkeitsuntersuchung durch einen unabhéngigen
Gutachter erstellt. In diesem Gutachten wurden die aktuell nach dem Konzept in Rede
stehenden Verkaufsflachen und Sortimente auf ihre Vertraglichkeit bzgl. des 6rtlichen
Einzelhandels und ihrer Auswirkungen auf die Nachbarkommunen untersucht.
Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass den nach der Landesplanung zu
beachtendem Ver- und Geboten entsprochen werden kann.
Auch sind bei Umsetzung dieser Planung im zentralen Versorgungsbereich des
Grundzentrums keine nachteiligen Auswirkungen auf Versorgungsbereiche anderer
Kommunen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten.
Ebenso wurde das von der Stadt Leer vorgeschlagene Abstimmungsverfahren im Sinne
der Einzelhandelskooperation durchgefuhrt.
Nach einer Moderationsrunde am 22.02.2018 konnte seitens der unteren Landes-
planungsbehérde ein Konsens bzgl. der beabsichtigten Modernisierung des Standortes
festgestelit werden.
Eine entsprechende positive raumordnerische Beurteilung iibermittelte der Landkreis Leer
mit Datum vom 06.04.2018. Diese Stellungnahme war Bestandteil der erneuten
offentlichen Auslegung im Zeitraum 09.04.2018 — 09.05.2018.

A s mm s

4. Stadt Pap
Beziglich der im Entwurf zum Bebauungsplan (Stand Februar 2017) aus Sicht der Stadt

Papenburg unzureichend abgehandelten Aussagen zur Raumordnung (Kongruenz- und
Beeintrachtigungsgebot) wird ebenso wie zur Anregung auf Durchfilhrung eines
Abstimmungsverfahrens im Sinne der Einzelhandelskooperation auf die oben dargeiegte
Abwaégung zur Stellungnahme der Stadt Leer verwiesen.

5. Landkreis Leer, 03.05.2017

Hinweise zu Belangen des Naturschutzes:

Die Ausfihrungen zum erhaltenswerten Baumbestand an der Kirche werden ent-
sprechend angepasst.

Die Aussagen zu den Umweltbelangen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und gem. § 1 a
BauGB werden in der aktualisierten Begriindung ergénzt.

Hinweise aus abfall- und bodenschutzrechtiicher Sicht:

Der Stadt liegen keine Erkenntnisse bzgl. Altlastenverdacht oder Belange des
Bodenschutzes im Bereich vor. Es wird ein bereits baulich genutzter und mehrfach
baulich Giberformter Bereich Gberplant.

Der Stadt sind keine Kampfmittelvorkommen im Gebiet bekannt und sie verzichtet deshaib
auf eine kostenpflichtige Luftbildauswertung.

Unter Hinweis Nr. 4 wird auf diesen Sachverhalt verwiesen und dem Bauherren
empfohlen solch eine Luftbildauswertung im Zuge der Vorbereitung von Baumaflnahmen
zu veranlassen.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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Hinweise der Unteren Wasserbehorde:

Ein Oberflachenentwasserungskonzept wurde zwischenzeitlich mit dem Landkreis
abgestimmt. Demnach kann durch Einbau eines Stauraumkanals im Bereich des MK 2
den Anforderungen an einen geregelten Wasserabfluss entsprochen werden.

Hinweise der Unteren Denkmalbehorde:

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes fanden speziell zur Ausgestaltung der
Fassade der geplanten Fachmarkte zur HaagstralRe mehrere Gesprache statt.

Eine abschlieRende Abstimmung dieses Sachverhaltes bleibt allerdings dem weiteren
Bauantragsverfahren vorbehalten.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann dem Aspekt des Umgebungsschutzes durch
Festsetzung von Baulinien entlang der Haagstralte hinreichend entsprochen werden.
Hierdurch kann die aus dem Umgebungsschutz abgeleitete Raumbildung an der Strafle
gewahrleistet werden.

Der gewinschte Hinweis zum Umgang mit Bodenfunden ist bereits in der Planzeichnung
enthalten; dieser wird entsprechend ergénzt.

Hinweise aus immissionsschutzrechtlicher Sicht:

Die Begrindung wird um Aussagen zum Verkehrsaufkommen und den daraus abzu-
leitenden immissionstechnischen Sachverhalten erganzt.

Unter anderem kann der Standort kiinftig Uber eine zusétzliche Ein-/Ausfahrt von der
Bahnhofstrafle angefahren werden.

Das Verkehrsaufkommen auf 6ffentlichen Strallen wird sich durch die Modernisierung des
Standortes jedoch nicht in einem MalRe erhdhen, dass dort weitergehende Mafinahmen
des Immissionsschutzes erforderlich werden.

Hinweise aus raumordnerischer und planungsrechtlicher Sicht:

Nach Erstellung einer Auswirkungsanalyse und Durchfiihrung der Abstimmung im Sinne
der Einzelhandelskooperation konnte unter den am Verfahren Beteiligten Konsens
hergestellt werden, dass durch die Modernisierung des zentralen Einzelhandelsstandortes
auf Versorgungsstrukturen in den Nachbarkommunen keine nachteiligen Auswirkungen im
Sinne der Landesplanung bzw. gem. § 11 Abs. 3 BauNVO hervorgerufen werden.

Auf Grundlage dieser Abstimmungsergebnisse und der Moderationsrunde am 22.02.2018
hat der Landkreis eine positive raumordnerische Beurteilung in Aussicht gestelit.

Diese raumordnerische Beurteilung vom 06.04.2018 war Gegenstand der erneuten
Beteiligung.

Entsprechend dem planerischen Ziel der Stadt Weener fur den Bereich Kirchhofstrafle
grundsatzlich ein Kerngebiet beizubehaiten, aber eine raumordnerisch vertréagliche
Ausgestaltung des Einzelhandels festzusetzen, erfoigt eine Plandnderung dahingehend,
eine Gliederung des MK in Teilgebiete mit sowohl horizontaler als in vertikaler Ordnung
vorzunehmen.

Zusatzlich wird die Entwicklung von Verkaufsflaichen durch die relativ eng gefassten
Bauteppiche begrenzt.

Diese Vorgehensweise wurde im Zuge der raumordnerischen Abstimmungen mit dem
Landkreis besprochen und festgelegt.

Die weiteren Hinweise zu redaktionellen Sachverhalten in der Planzeichnung bzw. in der
Begriindung werden in den Entwurf fiir die erneute 6ffentliche Auslegung eingearbeitet.
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Ergebnisse aus der erneuten offentlichen Auslegung und der erneuten
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 3 BauGB

Von Biirgern wurden keinerlei Anregungen oder Hinweise zu den Planungszielen vorgebracht.

Von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen im Zuge der erneuten
Beteiligung insgesamt elf Stellungnahmen ein; hiervon enthalten drei Stellungnahmen weder
Anregungen noch Hinweise zur vorgelegten Planung.

Drei Stellungnahmen (EWENetz, Dt. Telekom und DB Immobilien) enthalten allgemeine
Hinweise zu Versorgungsleitungen bzw. zu sonstigen Sachverhalten, welche keine weiteren
Handlungsbedarfe auf Ebene der Bauleitplanung erfordern. Diese Hinweise werden zur
Kenntnis genommen und bei der weiteren Umsetzung des Bebauungsplanes bertcksichtigt.
Sechs Stellungnahmen beinhalten allerdings Anregungen bzw. Hinweise zur Planung, welche
im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB einer Abwégung zu unterziehen waren.

Dies sind die Stellungnahmen folgender Trager:

1. Nds. Landesbrt#rd~ Fir StraRen*~- --~d Verkehr, GB Aurich, 16.04 *"18
Die Landesbeh¢rde bittet um Korrektur der Angabe zur Rechtsgrundlage fir die Sicht-
felder und um Aktualisierung des Lageplans zum Vorhaben bzgl. der Darstellung von
Baumen und Parkplatzen innerhalb der Sichtfelder.
Die gewiinschte Korrektur wird in die Legende zum Bebauungsplan eingearbeitet. Die im
Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommenen Sichtfelder werden in der weiteren
Umsetzung entsprechend bericksichtigt.

2. Landkreis Leer 02 Nk 2018

Hinweise zu Belangen des Naturschutzes:
Die aktualisierten Aussagen zu naturschutzrechtlichen Belangen werden als ausreichend
eingeschatzt.

Hinweise aus denkmalpflegerischer Sicht:

Da eine finale Abstimmung zur Ausgestaltung der Fassade an der Haagstralte noch nicht
erfolgt ist, wird auf die Notwendigkeit der Abstimmung im Bauantragsverfahren verwiesen.
Die von der Stadt und dem Bauherren aktuell am 15.05.2018 beratene Ausgestaltung der
Fassade an der Hauptstralle wird im weiteren Bauantragsverfahren mit der Unteren
Denkmalbehérde abgestimmt.

Hinweise aus immissionsschutzrechtlicher Sicht:

Es bestehen zwar keine grundsétzlichen Bedenken, den Nachweis der Einhaltung der
Immissionsrichtwerte in das Baugenehmigungsverfahren zu verlagern. Allerdings wird
dann ein Gutachten fur alle Bauabschnitte empfohlen.

Da der Bebauungsplan eine stufenweise Umsetzung ermdglicht und vorerst im MK 1 und
MK 2 (Nord) keine mafigebliche Erhéhung der Verkaufsflaichen vorsieht, wird sich das
Verkehrsaufkommen nicht in einem spirbaren Umfang gegeniiber dem heutigen Zustand
erhShen.

Sobald die Umsetzung der Verkaufsflaichen im MK 2 (Sldost) anstehen wird, wére ggfs.
die Notwendigkeit einer schalltechnischen Uberprifung im Zuge der Bauantragstellung
angezeigt.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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Hinweise aus raumordnerischer und planungsrechtlicher Sicht:

Die raumordnerische Beurteilung vom 06.04.2018 kommt zu dem Ergebnis, dass die
Modernisierung und Erweiterung des Einzelhandelsstandortes ,Nérdliche Kirchstrafie®
den Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht und nachteilige Auswirkungen auf
Versorgungsstrukturen ausgeschlossen werden kénnen.

Insofern stehen dem Vorhaben aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken entgegen.
Die weiteren Hinweise zu redaktionellen Sachverhaiten in der Planzeichnung bzw. in der
Begriindung wurden Uberwiegend eingearbeitet.

Hinweise der Unteren Wasserbehdérde:

Das aktuelle Oberflachenentwédsserungskonzept sieht im Bereich der neu anzulegenden
Kundenparkplétze den Einbau eines Stauraumkanals vor.

Der entsprechende hydraulische Nachweis wird im Zuge der Bauantragstellung erbracht.

Hinweise aus abfall- und bodenschutzrechtlicher Sicht:

Aufgrund der Vornutzungen des Bereichs wird wiederholt auf einen mdglichen
Altlastenverdacht hingewiesen und weitergehende Untersuchungen (z.B. eine historische
Erkundung) vorgeschlagen.

Die Stadt teilt diese Sicht der Dinge nicht und verweist auf bisher durchgefiihrte bauliche
Mafinahmen, ohne Auftreten von Hinweisen auf einen konkreten Altlastenverdacht sowie
auf das bisher dort geltende Planungsrecht.

Ferner wird um redaktionelle Ergédnzung des Kapitels 9.1 bzgl. des Umgangs mit
anfallenden Abféllen gebeten.

Dieser Anregung wurde gefolgt in das Kapitel 9.1 wird die von der Unteren
Bodenschutzbehd&rde vorgeschlagene Formulierung eingearbeitet.

3. LGLN, “~*~steramt Leer, ¢ "5.2018
Es wird erneut, wie bereits im Zuge der 1. Offentlichen Auslegung, auf die unzureichende
Angabe zur Herkunft der Planunteriage hingewiesen.
Die Planunterlage wurde vom offentlich bestellten Vermessungsingenieur Hattermann aus
Emden zur Verfigung gestellt und entspricht dem Stand vom Oktober 2016. Diese
Angaben sind unter Verfahrensvermerke auf der Planzeichnung eingetragen.
Die Bestatigung der Planunterlage wird nach Abschluss des Verfahrens beim 6bVi
Hattermann beantragt.

4 1 ansdlivain Cuanland A7 AR 273040

Der Landkreis Emsland regt an, die Verkaufsflichen mit Sortimentsbezug im Detail im
Bebauungsplan festzuschreiben, um somit unvorhersehbaren Entwicklungen vorzu-
beugen.

Solch eine Regelung ware planungsrechtlich nur in einem Sondergebiet méglich und
wirde die von der Stadt Weener beabsichtigte Starkung des Einzelhandelsstandortes an
der Kirchhofstrafe unverhaltnismafig einschrénken.

Der Bereich ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs und erflllt fur die Kernstadt eine
wichtige Rolle bzgl. der Einkaufsattraktivitdt. Die Stadt Weener ist bestrebt mit den
vertikalen und horizontalen Gliederungsvorgaben in den beiden festgesetzten Kern-
gebieten, die fir das Zentrum wichtigen Steuerungen zu regeln.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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Einerseits soll der Standort bzgl. der Ansiedlung von Innenstadt relevanten Sortimenten
im Interesse einer Kaufkraftbindung am Ort flexibler gestaltet werden, als dies in einem
Sondergebiet méglich wére und andererseits sieht die Stadt in den nun gewahlten
Festsetzungen den Schutz der kieinteiligen Innenstadtiagen als auch eine Beschrénkung
des Lebensmitteleinzelhandels sicher gestellt.

Im Ubrigen wird auf die positive raumordnerische Stellungnahme des Landkreises Leer
vom 06.04.2018 verwiesen.

5- Cénds Dnm.nk..zg.l_(\ﬂ NE 23n410
Die Stadt Papenburg teilt die Bedenken des Landkreises Emsland bzgl. der nicht erfolgten
konkret festgelegten Verkaufsflichenobergrenzen.
Vor allem solite fir zentrenrelevante Sortimente gem. der Annahme im Gutachten
(Lademann und Partner) festgesetzt werden.
Hierzu wird auf die Abwagungsvorschldge zur Stellungnahme des Landkreises Emsland
verwiesen,

2.4  Planungsrelevante Grundlagen, Gutachten

Der nachfolgend tiberarbeitete Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 W
.Nordlich KirchhofstraRe" baut auf folgenden Grundlagen auf:

e Landesraumordnungsprogramm 2017

e Regionales Raumordnungsprogramm fUr den Landkreis Leer, 2006

o Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Weener (Ems), Einzel-
handelskonzept, Dr. Lademann und Partner, Hamburg, Januar 2016

e Tragfahigkeits-und Vertraglichkeitsanalyse zum B-Plan 56 W, Dr. Lademann u.
Partner, Hamburg, September 2017

o Ergénzungen zum Vertraglichkeitsgutachten nach  Durchfuhrung der 1.
Moderationsrunde gem. Einzelhandelskooperation Ost-Friesland, Dr. Lademann und
Partner, Hamburg, Méarz 2018

e Flachennutzungsplan der Stadt Weener (Ems), Stand November 2016

e Bebauungsplan Nr. 56 W ,Nérdlich Kirchhofstrafie® , rechtskraftig seit 16.04.2007

o Erhaltungssatzung der Stadt Weener, rechtskréftig seit dem 03.08.2009

o Endgultige, amiliche Plangrundlage (ALK 1 : 1.000), bereitgestelit vom offentlich
bestellten Vermessungsingenieur Dipl. Ing. GUnther Hattermann, Emden,

e Darstellung des Vorhabens (Lageplan 1 : 500) und Ansicht, beyer & freitag, Emden,
24.01.2017

o Entwésserungskonzept (Regenwasser), Ingenieurblro Boérjies GmbH & Co.KG,
Westerstede, August 2017

e Eigene Bestandserhebungen Oktober 2016 — Oktober 2017

o Ergebnisse aus der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behérden im April
2017

e Ergebnisse aus dem Abstimmungsprozess im Sinne der Einzelhandelskooperation
Ost-/Friesland November 2017 — Februar 2018,

e Ergebnisse aus der erneuten 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung gem. § 4 Abs. 3
BauGB in der Zeit vom 09.04.2018 bis zum 09.05.2018

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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2.5

2.6

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr, 56 W ist deckungsgleich mit dem
Geltungsbereich des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes mit einer Grofie von ca. 3,6 ha.

Der Bereich liegt im Zentrum der Stadt Weener (Ems) und grenzt unmittelbar an den
historisch gewachsenen bzw. kleinteilig strukturierten Innenstadtbereich an. Die historische
Innenstadt ist problemlos Gber die Westerstralle zu erreichen.

Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die Bahnhofstrafte (K 29)

- Im Osten durch die PoststraRe/Haagstrafle (L 31) mit ihrer Mischbebauung (Apotheke und
Backerladen)

- im Stden durch die Wegeparzelle ,Kirchhofstra}e*

Auf dem Deckblatt dieser Begriindung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 56
W, Neuaufstellung 2017/2018 in einem Ubersichtsplan dargestellt.

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB (Voraussetzungen
und Verfahren)

Das Verfahren zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 W wird nach den Regelungen
des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwickiung im beschleunigten Verfahren,
das heildt, ohne die friihzeitigen Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt. Die Stadt hat sich fir die Anwendung dieses Verfahrens entschieden, da
samtliche Voraussetzungen gem. § 13 a BauGB erfullt werden.

Einerseits handelt es sich um die Uberplanung eines als Nahversorgungsbereich genutzten
Bereichs und die betroffenen Flachen sind bereits planungsrechtlich als Kerngebiete im
rechtskraftigen Bebauungsplan (§ 30 BauGB) gesichert.

Auch wird der in § 13 a BauGB genannte Schwellenwert der Grundflache (20.000 m? - 70.000
m?) nicht Uberschritten.

Im Ubrigen dient diese Planung der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung im Ort.
(Funktion des Grundzentrums) und stiitzt maRgeblich die Funktion der Innenstadt bzw. des
zentralen Versorgungsbereiches

Auch eine nach § 5 NUVPG durchgefiihrte allgemeine Vorprifung des Einzelfalls hat keine
Anhaltspunkte geliefert, dass das Vorhaben nachteilige und erhebliche Auswirkungen auf
Umweltschutzgiiter (ber das heute zuldssige Mal} hinaus erzeugen kann, vgl. Punkt 6 dieser
Begriindung.

Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind von der Planung nicht beein-
trachtigt.

Der Begrindung sind erganzende Unterlagen (Darstellung des Vorhabens, Empfehiung zur
Modernisierung und Starkung des Standortes gem. Einzelhandelskonzept und eine im Zuge
der raumorderischen Beurteilung erstellte Vetraglichkeitsuntersuchung sowie die raum-
ordnerische Beurteilung vom 06.04.2018) beigefugt.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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Planerische Vorgaben
Raumordnung und Landesplanung

Die Ge-und Verbote des LROP 2017 sind als Ziele der Raumordnung zu beachten.

So sind im Falle von Neuansiedlungen oder Erweiterungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
das Kongruenzgebot, das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Abstimmungs-
gebot und das Beeintrachtigungsverbot zu ber(icksichtigen bzw. einzuhalten. Im Einzelnen
wird zu diesen Geboten bzw. Verboten folgendes ausgefihrt;

Konzentrationsgebot: (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziff. 4)
+Neue Einzelhandelsgroprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
Jjeweiligen Zentralen Ortes zuldssig”

Prifung:

Dem Konzentrationsgebot wird durch die Lage des Einzelhandelsstandortes im zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Weener (Ems) entsprochen; vgl. Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs gem. EHKZ 2017.

Im Zuge des Moderationsverfahrens gem. Einzelhandelskooperation Ost-Friesland wurde
dieses Gebot seitens der Unteren Landesplanungsbehdrde als erfilllt eingestuft.

Integrationsgebot: (LROP 2017 , Abschnitt 2.3 Ziff. 05)
.Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur inner-
halb der stddtebaulich integrierten Lagen zuléssig.

Diese Fldchen miissen in das Netz des Gffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Neue Einzelhandelsgrof3projekte , deren Sortimente zu mindestens 90 von Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch auflerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
zuléssig (.....)

Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch
aullerhalb der stéddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des zentralen Ortes zuldssig, wenn (......)

Prifung:

Dem Integrationsgebot wird umfassend entsprochen. Das Einzelhandelsprojekt liegt innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs der Kernstadt und erganzt die kleinteilige und historische
Altstadt.

Auch die Erflllung des Integrationsgebotes wurde im Moderationsverfahren seitens der
Beteiligten und der Unteren Landesplanungsbehorde bestatigt.

Abstimmungsgebot: (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziff. 07)
.Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind abzustimmen.”

Prifung:

Mit Durchfilhrung eines Beteiligungsverfahrens im Sinne der Einzelhandelskooperation und
einem entsprechenden Moderationsverfahren kann nunmehr dem geforderten Abstimmungs-
gebot im vollen Umfang entsprochen werden.

Der regionale Konsens konnte in der 1. Moderationsrunde hergestellt werden.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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Beeintrachtigungsverbot: (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziff. 08)

wAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfdhigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die Verbrauchernahe Versorgung
der Bevdilkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden.

B-fyng:

Im Bereich Nahrungs-und Genussmittel werden durch die Modernisierung des Standortes
Umsatzverteilungsquoten von unter 3 % auf alle in der Vertrdglichkeitssudie tberpriften
Standorte innerhalb des Grundzentrums oder aber in den Nachbarkommunen erwartet.

Diese geringfugige Erhdhung ist vornehmlich der Tatsache der Attraktivierung des hier
behandelten Standortes geschuldet und ist raumordnerisch unbedenklich.

Wie durch die Vertraglichkeitsstudie nachgewiesen werden konnte, verursacht die
Modernisierung des Standortes im Bereich Drogerie- Waren bis zu 24 % und im Bereich Textil
bis zu 17 % Umsatzverteilungsquoten innerhalb des Grundzentrums.

Diese zum Teil recht hohen Umsatzverteilungsquoten ergeben sich aus der Tatsache, dass
aktuell z.B.im Bereich Schuhe und Textil nur ein sehr untergeordnetes Angebot im
Grundzentrum vorhanden ist und sich hieraus erhebliche Kaufkraftabfliisse ergeben.

Ziel der Stadt ist es, in diesem Sortimentsbereich eine fiir das Grundzentrum adaquate
Angebotsstruktur innerhalb ihres zentralen Versorgungsbereiches (berhaupt erstmals zu
schaffen.

Der kleinteilige Fachhandel in der historischen Altstadt wird zudem durch die Festsetzung
einer MindestverkaufsflichengréRe fur Fachmarkte (> 200 m? VKF) am Standort
Kirchhofstralte geschiitzt.

Die Stadt Weener ist bestrebt, ihren zentralérilichen Versorgungsauftrag auszufullen und den
Erhalt der Nahversorgungsstrukturen zu gewdéhrleisten. Dementsprechend stérkt sie
insbesondere den Kernbereich durch das vorgelegte Vorhaben. In diesem Rahmen ist die im
Sortiment Drogerieartikel ermittelte Umsatzverteilung von 24 % gegentiber dem ,Ergédnzungs-
bereich Innenstadt” vertretbar, da gemalk dem gutachterlich gefiihrten Nachweis durch das
Vorhaben weder die grundzentralen Versorgungsstrukturen an sich, noch die Nahver-
sorgungstrukturen in Mo&hlenwarf noch die Versorgungstrukturen der Umlandgemeinden
insgesamt beeintrachtigt werden.

Kongruenzgebot (grundzentral): (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziff. 3)

JIn einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsprojektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemé&l Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich liberschreiten”.

Dm".fu—ng_:

Nach den in der Vertraglichkeitsuntersuchung im Detail gepriften und auf Einzugsbereiche
bezogenen Umsatzherkiinften, kann festgestellt werden, dass 75 % des Vorhabenumsatzes
aus Kaufkraft von innerhalb des Grundzentrums als mafigeblicher Kongruenzraum erzielt wird
Umsétze aus dem Grundzentrum selbst herrthren. Somit kann die Einhaltung des
Kongruenzgebotes nachgewiesen werden.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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3.4

4.1

Die Erhaltungssatzung

Die Stadt Weener (Ems) hat im Zusammenhang mit dem Stadtebauférderungsprogramm,
,Stadtebaulicher Denkmalschutz” im Jahr 2009 eine Erhaltungssatzung zur Bewahrung des
historischen und kleinteilig gepragten Stadtbildes erlassen.

Neben Einzelbaudenkmalen werden in dieser Satzung Erhaltungsbereiche (Ensembles)
gekennzeichnet.

Bauliche Entwicklungen (Abriss, Neubau oder auch Umbauten) missen auf diese
Besonderheit achten.

Die Grenze des Erhaltungsbereiches verlauft an der PoststralRe/Haagstralke und reicht im
Siiden bis an die Rathausstrafie heran.

Insofern ist zumindest das Mischgebiet Ostlich der PoststraRe mit der Béckerei und der
Apotheke unmittelbar von dieser Satzung betroffen. Aber auch die Westseite der Haaagstralle
mit ihrem geschwungenen Straflenverlauf ist von der Erhaltungssatzung, zumindest bzgl.
eines wirkungsvollen Umgebungsschutzes betroffen.

Diesbeziiglich haben im Vorfeld der Neuaufstellung des Bebauungsplanes auch mehrere
Abstimmungsgesprache mit der Unteren Denkmalbehérde stattgefunden.

Bestandssituation und Grundlagenermittlung

Lage und Pragung des Plangebietes

Der Geltungsbereich fiir die Neuaufstellung ist identisch mit dem bisherigen Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes und umfasst neben den &ffentlichen Verkehrsflachen
die festgesetzten Kerngebiete (MK 1 — MK 6), das Mischgebiet 6stlich der Poststralle und die
bislang festgesetzten beiden Flachen fiir den Gemeinbedarf (Kirche und Telekommunikation)
Der ca. 3,6 ha grofte Bereich liegt verkehrsgiinstig zwischen der Bahnhofstrafle (K 29), der
Post/Haagstrae (L 31) und nérdlich der Kirchhofstrafe.

Dieser verkehrsgiinstige Bereich zwischen dem Bahnhof im Siden und der kleinteilig
gepragten Innenstadt mit ihrer engen Bebauung wird schon seit langerer Zeit durch grof3-
flachige Handelsunternehmen gepragt.

Der Standort bot sich hierflir geradezu an und erlaubte die Unterbringung gréfierer Handels-
einrichtungen in unmittelbarer Zentrumsnahe.

Dementsprechend und in Anbetracht, dass im Zentrum fiir solche grof3flachigen Handels-
betriebe Flachen zur Ganze fehlen bzw. nicht zur Verfligung stehen, konnte sich dieser
Standort in den vergangenen 25 Jahren zum Versorgungszentrum fir die Stadt entwickein.
Dieser Tatsache tragt auch das aktuelle Einzelhandelskonzept durch Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs Rechnung.

Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind neben dem Verbrauchermarkt (Combi) mit
erganzenden Shops (Bécker, Blumen, Tabak) zwei Fachmarkte (Schuhe, Bekleidung, Friseur
und Imbiss) sowie diverse Dienstleistungsunternehmen angesiedelt.

Obwohl das Nahversorgungszentrum in randlicher Lage zur Innenstadt liegt, wird es von den
Bewohnern gut angenommen. Das Versorgungszentrum ist fir alle Verkehrsteilnehmer Uber
ein fur alle Nutzergruppen differenziertes Verkehrsnetz (Siedlungsstraflen, Radwege) gut
erreichbar.

Auch an den OPNV ist das Versorgungszentrum mit Bushaltestellen an der Bahnhofstrae
und der Kirchhof-/Miihlenstrafie (Friedhof) vergleichsweise gut angebunden.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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4.2

4.3

Aus heutiger Sicht muss festgestellt werden, dass durch diese Einzelhandelsansiediungen ab
Beginn der 90-er Jahre ein zentrumsnaher, integrierter Standort und ein fir die
Versorgungsfunktion des Grundzentrums unverzichtbares Angebot geschaffen werden
konnte, welches in zentraler Ortslage aufgrund beengter Flachenverhéltnisse nicht hétte
realisiert werden kénnen.

Topografie, baulicher Bestand und Nutzung des Geldndes

Der ca. 3,6 ha grofte Bereich bildet innerhalb der umgebenden Stralfen annadhernd eine
Dreiecksflache.

Das Gelande selbst wirkt zwar weitgehend eben, steigt aber dennoch von der Bahnhofstrafie
von ca. 3,0 m (. NN auf ca. 5,0 m 0. NN im Eckbereich Haagstralle/Kirchhofstrale an. Diese
Hoéhenunterschiede werden innerhalb der Flache ausgeglichen; zT. sind zu den
angrenzenden StraRen kleinere Stiitzen zur Uberwindung der Héhenunterschiede eingebaut
worden.

Mafgeblich bestimmt wird das Erscheinungsbild durch den zentralen und groflvolumigen
Baukdrper fur den Verbrauchermarkt und den daran nérdlich anschliefenden teilweise
zweigeschossigen Kopfbau mit der Bank und sonstigen Dienstleistungsbetrieben.

Vor allem diesem Kopfbau miussen im Hinblick auf seine Erscheinung gestalterische Defizite
attestiert werden.

Aber auch die Anordnung auf der verfigbaren Fidche ist ungilicklich, da die im Norden des
Gebdudes vorhandenen Kundenparkpldtze nicht in Verbindung mit den Kundenparkplatzen
des Verbrauchermarktes gebracht werden kénnen.

Die Anlieferung des Verbrauchermarktes erfolgt von der Kirchhofstrale und ist véllig
unabhangig von den Kundenverkehren organisiert.

Flr die Abwicklung der Kundenverkehre steht je eine Zufahrt von der Kirchhofstralte und eine
von der Poststrale zur Verfigung. Hierlber sind die 6stlich des Verbrauchermarktes
angeordneten Kundenparkplatze zu erreichen.

Die kleinteilige, ein bis zweigeschossige Bebauung sidlich der Kirche (bisher MK 5) orientiert
sich zur Bahnhofstrafte und erfordert bzgl. ihrer tatsédchlich ausgetbten gemischten Nutzung
keine Festsetzung eines Kerngebietes, insofern kdnnte fur diesen Siedlungsbereich kiinftig ein
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO zur Festsetzung kommen.

Anders stellt sich die Sachlage fir die kleinteilige Bebauung im Eckbereich Haagstrafle/-
Kirchhofstrafle (bisher MK 6) dar.

Diese funf Grundsticke werden nicht mehr langer fur Wohnzwecke bendtigt und der
Eigentimer der Handelsimmobilie konnte diese Grundstiicke zum Zwecke der Entwicklung
erwerben.

Annliche Umstande werden in naher Zukunft fur das Betriebsgebaude der Telekom eintreten.
Auch diesbeziiglich ergibt sich somit die Moglichkeit der Einbeziehung der Flache in das
Einzelhandelszentrum.

Naturrdaumliche Gegebenheiten; Biotopstrukturen

Der ca. 3,6 ha groRe Anderungsbereich wird im zentralen Bereich durch das Gebaude der
Verkaufsstatten und die umgebenden befestigten Freifldichen (PKW-Stellplatze und
Anlieferungswege) gepréagt. In der Flache selbst sind keinerlei nennenswerte Griin-
Vegetationsbestande zu finden.

Zu den Randbereichen fassen Griinrabatten mit Baumen die Dreiecksflache ein.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg



Stadt Weener
Bebauungsplan Nr.56 W ,Nordiich Kirchhofstrafte", Neuaufstellung 2016/2017 Seite 20

4.4

Im Bereich der Kirche und an der Bahnhofstral3e pragt Uppiger Baumbestand, welcher nach
einer Satzung der Stadt geschitzt ist, das Ortsbild.

Da in diesem Bereich keine Anderungen beabsichtigt sind, werden diese Baumstandorte auch
im neu aufzustellenden Bebauungsplan gesichert.

Insgesamt macht das Areal mit seinem Umfeld einen zweckm&Rigen und gepflegten Eindruck.
Weder das Orts- und Landschaftsbild noch die &kologische Wertigkeit ist fir den Bereich als
besonders bedeutend einzuschatzen. Die Situation entspricht vielmehr einem innerstédtischen
Erscheinungsbild mit intensiven Nutzungsanspriichen (Verkehrsflachen).

Die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Umweltbelange werden durch die aktuelle
Auspragung des Planungsbereiches, die dort anzutreffende Biotopstruktur (Versiegelte Flache
= X; teils unversiegelte Flédche = TD) und die durch den Bebauungsplan kiinftig zuléssigen
Verdnderungen nicht beeintrachtigt.

Verkehrliche Situation im Umfeld des Planungsgebietes

Der Nahversorgungsstandort ist ber das umgebende StraRennetz hervorragend in den
Siedlungsbereich der Stadt eingebunden; diese Feststellung trifft auch das aktuelle EHKZ in
seiner Bewertung des Standortes.

Fur Radfahrer und FulRgénger ist der Bereich bequem (ber an den Hauptstralen geflihrte
Ful-/Radwege erreichbar.

Speziell fir Kunden aus den Siedlungsbereichen &stlich der Poststrale/Haagstrafte ist der
Standort Uber die Schulstrale, die Westerstralle, die Haagstrafte und die Rathausstrafle sehr
gut erreichbar.

Als problematisch muss allerdings die mit ca. 5.000 KFZ belastete PoststralRe eingeschéatzt
werden. Es ware wiinschenswert auf dieser Strafe im Bereich der Apotheke eine zusétzliche
Querungshilfe einrichten zu kénnen, zumal in diesem Bereich die Kurvenlage eine gewisse
Unibersichtlichkeit mit sich bringt. Diesbeziglich fand ein Abstimmungsgesprdch mit
Vertretern der Landesbehérde fur StraRenbau und Verkehr, dem Strallenverkehrsamt sowie
der Polizei statt.

Hierbei sollten Mdglichkeiten einer Verbesserung der Querungsmdglichkeiten und ggfs. die
Einfuhrung geschwindigkeitsreduzierender baulicher Manahmen erdrtert werden.

Im Ergebnis mussten aufgrund der Belastung der Strafle und deren Bedeutung fiir den Durch-
gangsverkehr, aber auch in Ermangelung ausreichender Flachenverfugbarkeit solchen
Umbaumafnahmen Absagen erteilt werden.

Einzig eine Verbesserung der Einsehbarkeit fir vom Kundenparkplatz in die Strale
einmindende Kraftfahrzeuge kann durch eine etwas optimierte Anbindung der Fléche an die
Straflte entsprochen werden.

Dieser Forderung ist der Architekt zwischenzeitlich in seinem aktualisierten Lageplan nachge-
kommen.

Auch ware anzufiihren, dass sich eine gewisse Entlastung ftr diesen Anbindungspunkt in der
Poststral’e ergeben konnte, da kinftig den Kundenverkehren mit der Anbindung an die
Bahnhofstralte drei Anbindungspunkte zur Verfugung stehen werden.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich das Verkehrsaufkommen durch die
Modernisierung des Standortes gegenliber dem heutigen Aufkommen nicht nennenswert
erhéhen wird. Somit und in Anbetracht der Tatsache dass der Verkehr kinftig {iber drei
Anbindungspunkte auf das offentliche Stralennetz gefuhrt wird, ergeben sich daraus keine
Anhaltspunkte zu weiterfuhrenden Maflnahmen i. S. des Immissionsschutzes bzgl.
Verkehrslarms.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg



Stadt Weener
Bebauungsplan Nr.56 W ,Nérdlich Kirchhofstrafle”, Neuaufstellung 2016/2017 Seite 21

4.5

4.7

4.8

Anbindung an den OPNV

Durch die Haltestelle ,Schmiede" in der Bahnhofstrale und der Haltestelle ,Muhlenstrafie”
beim Friedhof ist der Standort gut an das regionale Busnetz angebunden. Die Entfernung zum
Bahnhof muss mit ca. 300 Meter ebenfalls als gut einstuft werden. Insofern kann dem
Standort fur landliche Bereiche eine gute Einbindung in das OPNV- Netz bescheinigt werden.

Baugrund, Altlasten, Ver- und Entsorgungsleitungen

Der Baugrund stellte sich als mehrfach anthropogen tberformter Untergrund dar.

So sind dort Uberwiegend versiegelte Flachen (Geb&ude, Beton-, Asphalt- und Pflaster-
flachen) anzutreffen.

Im Plangebiet sind der Stadt trotz der urspringlich gewerblichen Vornutzung keine Boden-
verunreinigungen bekannt. Das Areal wurde zudem seit Aufgabe der urspriinglichen, gewerb-
lichen Nutzung (Brauerei) mehrfach baulich Gberformt.

Auch Altlasten in Form von Ablagerungen sind bei der Stadt nicht bekannt, so dass dies-
bezuglich seitens der Stadt keine weitergehenden Manahmen im Sinne des Bodenschutzes
(Erkundungen oder aber Kennzeichnung einer Verdachtsflache) als erforderlich angesehen
werden.

Im Plangebiet sind auller den fir den Markt erforderlichen Hausanschlussleitungen
(Schmutzwasser, Wasser, Gas, ELT, Telekommunikation) keine weiteren Ver- bzw.
Entsorgungsleitungen bekannt.

Auch das System der Oberflaichenentwésserung fiir das Betriebsgrundstiick des
Verbrauchermarktes (COMBI) und des nérdlichen ,Kopfbaus” wird weitgehend beibehalten.
Das Regenwasser wird Uber ein Kanalnetz auf dem Grundstiick gesammelt und in den
offentlichen Regenwasserkanal eingeleitet.

Zwischenzeitlich wurden fur den gesamten Bereich hydraulische Untersuchungen durch-
gefiihrt und mit der Stadt und der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt.

Da sich weder im Bereich des Verbrauchermarktes noch im Umfeld des heutigen Kopfbaus
die versiegelten Flachen und somit die Einleitungsmengen verandern werden, kann in diesen
beiden Bereichen der Status Quo beibehalten werden.

Im Zusammenhang mit der Errichtung eines Fachmarktgebaudes an der Haagstralle und der
Ausweitung der Kundenparkplatze kann dem erhdhten Wasserabfluss durch Einbau eines
Stauraumkanals entsprochen werden.

Auch ist darauf hinzuweisen, dass das Planungsgebiet innerhalb des Trinkwasserschutz-
gebietes fur die Wassergewinnungsanlage des Wasserversorgungsverbandes Rheiderland
(Schutzzone Il A) liegt.

Belange der Denkmalpflege und zusammenfassende Restrikionsanalyse

Im Interesse einer Wahrung des historischen und kleinteiligen Stadtbildes sowie einer
Ricksichtnahme auf Einzeldenkmale bzw. Ensembles wurden die Planungsziele fur
besonders wichtige Bereiche (Haagstrale) anhand von architektonischen Entwirfen
(Ansichten und Lagepléne) im Detail mit der Untereren Denkmalbehérde abgestimmt.

Diese dort gewonnenen mafgeblichen Erkenntnisse werden mittels planungsrechtlicher
Festsetzungen soweit dies mdoglich ist in den neu aufzustellenden Plan, z. B. durch Fest-
setzung von Baulinien Gibernommen.
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4.9

Desweiteren wurden anhand einer zusammenfassenden Restriktionsanalyse die fir die
Stadtstruktur relevanten funktionalen und rdumlichen Belange herausgearbeitet und in einem
Ubersichtsplan zusammenfassend dargestellt.

Die konkrete Ausgestaltung der Fassade bleibt dem Bauantrag vorbehalten. In diesem
Zusammenhang werden dann die Abstimmungen bzgl. Fassadengestaltung und Materialien
fortgefihrt.

Ergebnisse und Aussagen des Einzelhandelskonzeptes

Die Stadt Weener (Ems) hatte im Jahre 2016 im Hinblick auf den sich stetig abzeichnenden
Wandel im Einzelhandel ein Gutachten zur Bewertung der Situation des Einzelhandels in der
Stadt Weener in Auftrag gegeben.

Nach einer umfassenden Bestandsaufnahme der sozioSkonomischen Rahmenbedingungen
und des aktuellen Zustandes des Einzelhandels in der Stadt wurden unter Einbeziehung der
Kaufmannschaft, der IHK und des Landkreises Leer in verschiedenen Arbeitskreisen
Handlungsstrategien diskutiert und entwickelt.

Im Ergebnis entstand daraus ein umfassendes Werk mit Darstellung der Ausgangslage, ein
Starken-/Schwéchenprofil und Empfehlungen zur weiteren Entwicklung des Einzelhandels in
Weener.

Dieses umfassende Einzelhandelskonzept (Ergebnisbericht, Januar 2017) wurde zwischen-
zeitlich durch den Rat der Stadt Weener als sonstiges stadtebauliches Konzept im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und bildet somit eine wichtige Grundlage fir die
Abwédgung der Sachverhalte zum Einzelhandel in der Stadt Weener.

Nachfolgend werden die wichtigsten Ergebnisse aus dem Gutachten (EHKZ) verkirzt
dargestellt:

1. Verkaufsflichenspielrdume, vgl. EHKZ S. 60 unten:
.Der rechnerische Bruttoentwicklungsrahmen fir den Einzelhandel in der Stadt Weener
umfasst bis 2025 bis zu 3.800 gm Verkaufsfldche. Ein Grofteil entféllt auf nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente (v.a. Bekleidung und Sport)“

2. Strategieempfehlung: ,,Starken stiarken” vgl. EHKZ S. 63:
LPositionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Konzentration von
beratungsintensivem, weniger transportsensiblen Angeboten. Der Schwerpunkt solite hier auf
JLustkauf* gelegt werden. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente und kupplungsaffiner
Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen, etc.) sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut
werden. Es gilt sogkréftige Magnetbetriebe -primér mit zentrenrelevanten Sortimenten geméf
Weeneraner Sortimentsliste- vorzuhalten, um die Ausstrahlkraft der Innenstadt zu erhéhen.”

3. Entwicklung eines hierarchischen Zentrenmodells und Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs, vgl. EHKZ S. 66
+Eine zentrale Lage setzt eine stddtebauliche Integration voraus.........
+Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die
Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion. Diese
Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit
einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs sicherzustellen.”
LDer Begriff ,Zentral” ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Orismitte,

“

sondern funktional zu verstehen............
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4. Innenstadtzentrum Weener (Kernbereich) mit Potenzialflache

5. Handlungsziele fiir den Kernbereich, vgl. EHKZ S. 73

Folgende Handlungsziele fir den zentralen Versorgungsbereich werden hier auszugsweise

genannt:

- ,Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs...”

- ,bessere Anbindung und Sichtbarkeit der Innenstadt durch Entwickiung des Bereichs
ndrdlich des Lidl-Discounters an der Mhlenstralle sowie des Combi-Standortes an der
Poststrafe”

- ,Sogkraft des Kernbereichs durch Ansiedlung von zentrenrelevanten Magnetbetrieben (z.B.
Bekleidungsgeschiifte) mit > 400 gqm VKF steigern” »

- ,Verkehrliche und stadtebaulich-gestalterische OptimierungsmalRnahmen in den Bereichen
Lidl und Combi (z.B. Querungshilfen, bessere Ausrichtung auf Innenstadt)”

Diese Zielsetzungen werden auch durch die im September 2017 erstellte Vertraglich-
keitsuntersuchung zur Modernisierung des Standortes unterstitzt.

Dort konnte nachgewiesen werden, dass die vorgesehene Modernisierung des Standortes
alle nach dem LROP vorgesehenen Ge- und Verbote einhéit.

Ferner wurde klar herausgearbeitet, dass durch diese Mallnahme der zentrale Versorgungs-
bereich gestérkt wird und hiervon eine Belebung fir die kleinteilig strukturierte, historische
Altstadt erzeugt werden kann.

All diesen unter 4.9 aufgefihrten Sachverhalten und Zielen (gem. 1 — 5) kann durch
Umsetzung des nachfolgend dargelegten Konzeptes und der damit einhergehenden Bauleit-
planung entsprochen werden.
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5. Das Vorhaben

Der Eigentumer der Handelsimmobilie méchte den Standort durch Neuordnung sowie einer
baulichen Ergénzung gestalterisch und funktional aufwerten. Neben einer Neuordnung der
Kundenparkpladtze als eine zusammenhdngende Anlage flr alle Verkaufsstétten wird der
Fachmarktbereich nérdlich des Verbrauchermarktes neu gestaltet. Der in die Jahre
gekommene zweigeschossige ,Kopfbau“ mit Dienstleistern und Blrofldchen wird abgebrochen
und durch einen andersartig angesetzten Kopfbau mit ergdnzenden Flachen flr die
Erweiterung der beiden Fachmarkte umgebaut.

Da die kleinteiligen Gebdude an der Haagstralle ebenso wie auch (mittelfristig) das
Telekomgebdude zur Disposition stehen, konnte der Eigentlmer diese freiwerdenden
Flachenpotentiale fur eine Integration derselben in den Einzelhandelsstandort erwerben.
Hierdurch kann nicht nur eine schalltechnisch problematische Nachbarschaft (Wohnen neben
Kundenparken) aufgeldst, sondern auch dringend notwendige Entwicklungsflachen fur einen
weiteren Fachmarkt und ergadnzende Dienstleistungsbetriebe bzw. Gastronomie gewonnen
werden.

Speziell von der Neuorganisation der Kundenparkplétze als eine zusammenh&dngende Anlage
mit kinftig drei Anbindungspunkten verspricht sich die Stadt eine Aufwertung in verkehrlicher
Sicht. So wird nicht nur die Erreichbarkeit des Standortes verbessert, sondern die Zu- und
Abgangsverkehre verteilen sich kUnftig auf drei Anbindungspunkte, so dass eine deutlich
bessere verkehrliche Abwicklung erfolgen kann.

Leider kann den im EHKZ vorgeschlagenen Mafnahmen zur Optimierung der Querung der
Poststrale nicht im gewiinschten Umfang entsprochen werden. Dieses ist das Ergebnis einer
Abstimmung mit dem zustandigen StralRenbaulasttrdger und der Verkehrsbehérde. Soiche
gestalterischen Malnahmen innerhalb des Verkehrsraums werden aus Griinden der starken
Belastung der Strale sowie deren Bedeutung fir Durchgangsverkehre, aber auch in
Ermangelung von ausreichenden Flachen abgelehnt.

Insofern kommt dem neu gestalteten Kopfbau Richtung Westerstralle und einer attraktiven
Wegeflihrung mit gestalterischer Unterstiitzung zur dort vorhandenen Querungshilfe
besondere Bedeutung im Hinblick auf eine Verbesserung der Anbindung an die innenstadt zu.
Die malgeblichen Grundziige der Neuorganisation kénnen dem im Anhang begefligten
Lageplan entnommen werden.

Diese funktionalen, architektonischen und gestalterischen Uberlegungen bilden das Grund-
gerust fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der als Anhang 2 beigefigte
Lageplan lediglich der Darstellung des Vorhabens dient. Weitere Details zur Umsetzung und
konkreten Gestaltung des Vorhabens sind Teil eines stadtebaulichen Entwurfs (Konzeptes)
und bleiben im Ubrigen dem Bauantrag vorbehalten.
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6. Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 5 NUVPG

Gem. Anlage 1 Nr. 13 zum NUVPG wurde fUr das Vorhaben eine allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalls durchgefithrt. Die zu priifenden Kriterien werden in der Anlage 2 zum NUVPG
aufgeftihrt; dies sind:

A4 RMavlrmanly (Jng- \lAavhahans
2

Das Vorhaben passt sich bzgl. seiner Grofe in das Nahversorgungszentrum ein und erzeugt
auch klnftig keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser, Boden, Natur und
Landschaft. Auch kann aufgrund der bisherigen gleichartigen Vornutzung des Bereiches und
der dort nur eingeschrankt vorkommenden Arten keine Beeintrachtigung von Arten und
LLebensgemeinschaften festgestellt werden,

Es ist aufgrund der anstehenden Anderung und Umsetzung des Vorhabens weder mit einem
erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen, noch mit einer héheren Abfallerzeugung, als dies
bisher der Fall war, da die dort vorhandene bzw. zulassige Verkaufsflache bereits schon heute
innerhalb der festgesetzten Kerngebiete (MK 1 — MK 6) zulassig wéren. Im Prinzip werden
lediglich die Anordnung der Geb&ude und die funktionalen Abldufe innerhalb des Nahver-
sorgungszentrums optimiert.

Durch die Neuordnung der Parkplatze kénnen Verkehrsabldufe gegentber dem heutigen
Zustand verbessert werden.

Umweltverschmutzungen und Belédstigungen angrenzender Nutzungen kénnen ausge-
schlossen bzw. vorhandene Konfliktsituationen kénnen entscharft werden.

Auch geht von dem Vorhaben kein erhdhtes Unfallrisiko aus. Durch diese Malnahme kann
ein bereits heute als Nahversorgungszentrum genutzter Bereich modernisiert und die Funktion
des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Weener (Ems) gestérkt werden.

.‘) Qtandart Adas \’orhabens

Da es sich im vorliegenden Falle lediglich um die Modernisierung eines vorhandenen
Nahversorgungsstandortes im zentralen Versorgungsbereich des Grundzentrums handelt,
wird die okologische Empfindlichkeit des Gebietes nicht beeintrachtigt. Die beabsichtigte
Nutzung ist mit dem gemischt gepragten Umfeld als vertrdglich einzuschéatzen. Die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch das Vorhaben nicht eingeschrankt,
Schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt. Belange des Artenschutzes
werden durch das Planvorhaben nicht berihrt.

. e R T Y — R
Es wurden bei Prifung der oben dargesteliten Kriterien keine negativen Auswirkungen fest-
gestellt. Insofern kann von einer Vertraglichkeit des Vorhabens ausgegangen werden.

Im Ergebnis kann also festgestellt werden, dass das Vorhaben als vertraglich einzuschatzen
ist, eine weitergehende Umweltpriifung nicht erforderlich wird und das Bauleitplanverfahren
auf Grundlage des § 13 a BauGB durchgefiihrt werden kann.
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7. Artenschutzrechtliche Priifung

Wie aus den vorstehenden Kapiteln ersichtlich wird, sind im Zuge der Bestandserhebungen
keine Erkenntnisse (iber besonders geschiitzte Tiere und Pflanzen zu Tage getreten.

Im Wesentlichen wurden auf der Flache in Folge ihrer Nutzung nur eingeschrankt Tiere
wahrgenommen.

1.Gesetzliche Grundlagen
Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es hinsichtlich der besonders geschiitzten Tiere und
Pflanzen verboten:

(1) wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

(2) wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erheblich Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

(3) Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

(4) wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Diese Zugriffe werden allerdings fur zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft wie folgt
modifiziert. FUr Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten sind und fiir europaische
Vogelarten, liegt ein Verstolt gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot
des Absatzes 1 Nr. 1 nur vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang nicht
mehr erfulit werden. Um dies sicherzustellen, kénnen auch vorgezogene Ausgleichs-
mafinahmen festgesetzt werden. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei
Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

2. Priifungsrelevante Arten

Bei der Uberprifung wird von den Arten ausgegangen, deren Vorkommen durch eigene
Untersuchungen Uberpriift wurden oder die aufgrund der im Gebiet vorkommenden
Biotopstrukturen potentiell vorkommen konnten.

Hinsichtlich der europaischen Vogel sind alle im Planungsraum lebenden Vogelarten zu
betrachten. Hierbei handelt es sich ausschliellich um Singvégel des Siedlungsraumes die in
den Gehdolzstrukturen am Rande des Planungsraumes briiten.

3. Uberpriifung méglicher artenschutzrechtlicher VerstdBe

Im Folgenden wird dargestellt, ob ein Verstol? gegen die Artenschutzbestimmungen bei der
Umsetzung der Planung aufgrund der dargestellten Wirkfaktoren zu beflrchten ist. Hierbei
werden auf die oben dargestellten Wirkfaktoren und die zu erwartenden Beeintrachtigungen
zuriickgegriffen. Es muss auch bei diesen Uberlegungen zwischen den baubedingten und den
betriebsbedingten Stérungen unterschieden werden.
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Verbot 1

-ES ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu nehmen, zu
beschédigen oder zu zerstéren.”

Eine Tétung der Vogel- oder Fledermausarten im Zuge der Baumalinahme ist nicht zu
erwarten; durch die BaumalRnahmen kommt es nicht zur Beseitigung von Geholzstrukturen die
potentiell als Fortpflanzungsstatte oder Quartier von Vogel- oder Fledermausarten dienen
kénnten. Bodenbritende Vogelarten (z.B. Feldlerche oder Kiebitz) sind im Planungsraum
aufgrund der aktuellen Nutzung (Gebdude und Parkplatzflichen) und der umgebenden
Bebauung nicht zu erwarten. Auch eine betriebsbedingte Tétung der besonders geschiitzten
Arten ist auszuschlief3en.

Durch das geplante Vorhaben kommt es daher weder bau- noch betriebsbedingt zu
einer Tétung besonders geschiitzter Arten.

Verbot 2

~ES ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten wéhren der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wander-
ungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.”

Eine erhebliche Stérung der wild lebenden Vogel wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten findet durch die BaumaRnahmen nicht statt. In
unmittelbarer N&he des Planungsraumes finden sich allenfalls Fortpflanzungsstatten von
siedlungstypischen Brutvdgeln. Diese Arten sind an Stérungen, wie sie durch die geplante
Baumafinahmen entstehen, angepasst und werden ihre Brut deshalb nicht aufgeben. Da im
Planungsraum keine Zuglinie existiert, ist wéhrend der Zugzeit auch nicht von einer Stérung
durch mégliche Baumafinahmen auszugehen. Auch eine Stérung der Fledermduse durch die
BaumafRnahmen ist nicht zu erwarten, da es im unmittelbaren Umfeld der Baustellen keine
geeigneten Strukturen fur Sommer- und Winterquartiere sowie Wochenstuben gibt. Auch eine
betriebsbedingte Stérung wird ausgeschlossen.

Durch das geplante Vorhaben kommt es daher weder bau- noch betriebsbedingt zu
einer Stoérung besonders geschiitzter Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten.

Verbot 3

,Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders
geschlitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.”

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind dabei nur solche gemeint, die raumlich
abgrenzbar ganz regelmafig genutzt werden, d. h. solche Statten, die aufgrund ihrer
Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit regelmaRig wieder genutzt werden (z. B.
Eisvogelhohlen, alte, regelmaRig aufgesuchte Spechthdhlen oder Fledermausquartiere).

Entsprechende Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Durch das geplante Vorhaben kommt es daher nicht zu einer Beschadigung oder
Zerstoérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der besonders geschiitzter Arten.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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8.1

Inhalte der Neuaufstellung bzw. erforderliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Der neu aufzustellende Bebauungsplan tbernimmt im Wesentlichen die Festsetzungen zur
Nutzungsart.

Mischgebiete (M1 1 und Mi 2):

So wird das Mischgebiet an der Poststrale Ml 2 unverandert tibernommen. Die Umstellung
des ehemaligen MK 5 zum nunmehr MI 1 in der stdwestlichen Ecke (Kirchhofstrale/
BahnhofstralRe) tragt den dort ausgetibten Realnutzungen Rechung. Im Ubrigen wird dieser
Bereich gem. dem EHKZ nicht mehr dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Somit ist
diese Umstellung der Nutzungsart nicht nur konsequent sondern auch planerisch begriindbar.,

Durch die textlichen Festsetzungen unter 1 werden in diesen beiden Mischgebieten
verkehrserzeugende, flachenintensive Nutzungen (Tankstellen und Gartenbaubetriebe) sowie
die Stadtstruktur stérende Anlagen (Vergniigungsstatten) ausgeschlossen.

Dieses Prinzip verfolgte bereits auch schon der rechtskréftige Bebauungsplan.

I miom e balinda /RALZ A RAL M\,

Die bisher festgesetzten Kerngebiete MK 1- MK 4 und MK 6 werden kiinftig rdumilich neu
unter den beiden Kerngebieten (MK 1 und MK 2) zusammengefasst.

In diesem Zuge werden auch die Zweckbestimmungen der Kerngebiete gegeniiber den
heutigen Regelungen und entsprechend der Neukonzeption des Einzelhandelsstandortes
modifiziert.

Diese nun neu festgesetzten Kerngebiete MK 1 — MK 2 tragen der beabsichtigten Entwicklung
des Einzelhandelsstandortes Rechnung und setzen entsprechend durch die textlichen
Festsetzungen 1.2 a — 1.2 h die jeweiligen Nutzungen fest.

Im Interesse der Beibehaltung einer moglichst breit gemischten Nutzungsstruktur
(Einzelhandel, Blros, Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie) wird durch die TF 1.2 ¢ fir
beide Kerngebiete (M 1 u. MK 2) bestimmt, dass Verkaufsfldchen fiir den Einzelhandel nur in
der Erdgeschoss-Zone zulassig sind. Neben dieser vertikalen gem. TF 1.2 ¢ wird eine
horizontale Gliederung fiir die Kerngebiete gem. TF 1.2 d und f eingefiihrt.

Hierdurch kann der Entstehung eines SB- Warenhauses Uber mehrere Verkaufsebenen im
MK 1 begegnet werden. Die TF 1.2 f verhindert die Entstehung eines weiteren
Verbrauchermarktes innerhalb des Versorgungsstandortes.

Diese vertikalen und horizontalen Gliederungen der Kerngebiete sind Ergebnis des
Abstimmungsprozess mit dem Landkreis und der Beteiligung nach der Einzelhandels-
kooperation.

Unter den weiteren textlichen Festsetzungen 1.2 a u. b bzw. unter 1.2 g- h werden
Zulassigkeiten verschiedener Anlagen und Nutzungen im Detail geregelt. Auch diese
Regelungen waren weitgehend im rechtskréftigen Bebauungsplan enthalten und stellen somit
keine neuen, sondern lediglich rdumlich auf die neue Planung abgestellte Konkretisierungen
dar.

Unter der Textlichen Festsetzung 1.3 wird die sog. ,Weeneraner Sortimentenliste” im Sinne
einer Klarstellung bzgl. der unterschiedlich zuldssigen Sortimente aufgefiihrt.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg



Stadt Weener
Bebauungsplan Nr.56 W ,Nérdlich Kirchhofstrale", Neuaufstellung 2016/2017 Seite 29

8.2

8.3

Mit diesen detaillierten Festsetzungen méchte die Stadt sicherstellen, dass dieser Standort
auch in Zukunft lediglich Versorgungsfunktion fur das Grundzentrum erfillen wird und nicht in
Konkurrenz zu anderen Versorgungsbereichen treten wird und diese somit in ihren Funktionen
stéren kann.

Flache fiir den Ger~~*~*-~-~~* "“irche):

Diese Standortsicherung wird unverandert aus dem Ursprungsplan inklusive der dort
festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflache iibernommen.
MaR der baulichen Nutzung

Hier greift der neue Plan weitgehend auf die bereits geltenden Festsetzungen des
Ursprungsplanes zuriick.

Die Festsetzungen zum Nutzungsmaf werden sich kiinftig wie folgt darstellen, siehe Vergleich
alt/neu in nachfolgender Tabelle, die Veranderungen sind rot markiert:

Nutzungsart alt Nutzungsart neu Z GRZ GFZ
Ml MI 2 nm-=>m 0,6 > 0,6 1.0>1,0
MK 1 MK 2 =>1 1,0>1,0 T 20->20
MK 2 MK 2 - 1,0>1,0 20->20
MK 3 MK 1 u. MK 2 v - 1,0>1,0 22
MK 4 MK 1 n=>n 1,0-> 1,0 20220 T
MK 5 MI 1 h=>1n 0,6 > 0,6 1,2>1,2
MK 6 MK 2 =1 0,6 » 12212
.1 elekom” MK 4 - - -

Diese gewdhiten und in Teilbereichen teils reduzierten NutzungsmafRe erlauben die
Realisierung des angestrebten Konzeptes innerhalb des Einzelhandelszentrums.

Durch Beschrankung der Gebdudehéhen innerhalb der Kerngebiete auf maximal zwei
Vollgeschosse kann eine fiir den Ort vertragliche Hohenentwicklung garantiert werden, ohne
dabei die ¢stlich der PoststralRe beginnende und etwas dichtere innerstadtische Bebauung mit
hren zum Teil It — IV Vollgeschossen zu beeintrachtigen. Somit kann auch kiinftig eine
vertréagliche Einbindung des Areals in das Ortsbild sichergestelit werden.

Bauweise; liberbaubare Grundstiicksflache

Die abweichende Bauweise in den MK 1 — MK 2 —Gebieten trégt den Anforderungen an solch
groRflachig ausgebildeten Verkaufsstatten Rechnung. In den Mischgebieten wird hingegen die
offene und somit fiir solche Bereiche Ubliche Bauweise festgesetzt.

Die festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflichen in den MK 1 - MK 2 —Gebieten
orientieren sich im wesentlichen an den geplanten Gebauden.

Insgesamt fuhrt die Anderung der iiberbaubaren Bereiche gegeniiber dem Ursprungsplan zu
keiner Erh6hung der Uberbaubaren Grundsticksflachen, sondern lediglich zu einer
modifizierten Anordnung.
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8.4

8.5

8.6

8.7

Stellplatze, Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
auch aullerhalb des festgesetzten (iberbaubaren Bereiche zuldssig, sofern Mindesttiefen far
Vorgarten (5,0 m) eingehalten werden, vgl. TF 3.1,

Baugrenzen und Baulinien dirfen gem. TF 3.2 und 3.3 geringfligig Uber- bzw. unterschritten
werden.

Verkehrsflachen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten und auch dementsprechend ausge-
bauten Verkehrsflachen werden unverdndert Gbernommen, so dass sich diesbezlglich durch
die Neuaufstellung keineriei Verdnderungen gegentiber dem Status Quo ergeben.

Griinflichen und Regelungen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Der Bebauungsplan setzt entlang der Bahnhofstrale und im Umfeld der Kirche Einzelbdume
fest.

Im Zuge der Neuaufstellung wurden die Baumstandorte auf |hre Vollstédndigkeit hin Gberprift.
Insofern werden diese mit Ausnahme von vier Einzelbdumen auf dem Kirchengrundstiick aus
dem Ursprungsplan Ubernommen.

Vier Baume mussten in Anbetracht der Verkehrssicherheit in der Vergangenheit entfernt
werden.

Nachrichtliche Ubernahme

Die Trinkwasserschutzzone 1l A wird entsprechend durch ein Planzeichen nachrichtlich im
Plangebiet Ubernommen. Unter dem Hinweis Nr. 7 wird auf Beachtung der Verordnung zum
Wasserschutzgebiet Rheiderland verwiesen.

Hinweise

Die Hinweise Nr. 1 — 6 weisen auf allgemeine und im Zuge der Bauleitplanung zu beachtende
Ubliche Sachverhalte hin.

Der Hinweis Nr. 8 stellt klar, dass mit Rechtskraft der Neuaufstellung der bisher rechtskraftige
Bebauungsplan aufgehoben wird.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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9. Auswirkungen des Bebauungsplans

9.1 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Elektrizitat, Gas und Telekommunikation ist bereits
heute durch Anschluss an die im Umfeld des Planungsgebietes vorhandenen Leitungen der
Versorgungsunternehmen sicher gestellt.
Das anfallende Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet und
in der kommunalen Klaranlage entsorgt.
Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z.B. Baustellenabfall, nicht auf der
Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegt den Anforderungen des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber die Abfalientsorgung im Landkreis Leer in der
jeweils glltigen Fassung. Demnach sind die Abfélle einer Verwertung (vorrangig) bzw.
Beseitigung zuzuftihren und hierflir getrennt zu halten. Nicht kontaminiertes Bodenmaterial
und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden,
kénnen unverdndert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, fiir Bauzwecke
wiederverwendet werden.
Sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotte und Bodenmaterial) fir geplante Verflliungen
oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der LAGA
Richtlinie M 20 (Mitteiling der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen®).

9.2 Oberflaichenentwéasserung
Da das Planungsgrundstiick durch die Planung nicht in einem mafigeblich starkeren Male
versiegelt werden wird, als dieses heute der Fall ist, und die Oberflaichenentwésserung in
gleicher Form beibehalten wird, ergeben sich fir den (berwiegenden Bereich keine weiteren
Handlungsbedarfe.
Zwischenzeitlich wurden ergénzende hydraulische Berechnungen durchgefiihrt und mit der
Stadt bzw. der Unteren Wasserbehérde abgestimmt.
Im Bedarfsfall wird im Zuge der Neuanlage der Stellpldtze ggfs. der Einbau von
Stauraumkanélen vorzusehen sein.
Diese Malnahme betrifft allerdings erst den konkreten Bauantrag und den hierzu
erforderlichen Entwésserungsantrag.

9.3  Verkehrliche Abwicklung, Stellplatze
Aufgrund der vornehmlich am Bestand orientierten Planung werden sich keine mafigeblichen
zusétzlichen Ziel-/Quellverkehre ergeben und die Abwickiung der Kunden- wie auch der Lie-
ferverkehre ist Uber die drei vorhandenen Anbindungen an die umgebenden Strallen
problemlos méglich.
Insofern ergeben sich auch im Hinblick auf den Immissionsschutz zum Verkehrslarm keine
zusétzlichen Handlungsbedarfe.

9.4 Naturhaushalt, Artenschutz

Durch den Bebauungsplan wird kein weitergehender Eingriff in Schutzgiter hervorgerufen.
Insofern fiihrt die Planung zu keinen Verdnderungen bzgl. der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.
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9.5

9.6

9.7

9.8

Wie bereits unter Kapitel 4.3 ,Naturrdumliche Gegebenheiten, Biotopstrukturen® ausgefihrt,
werden durch diese Modifizierung der Festsetzungen keine Eingriffe in den Naturhaushalt
hervorgerufen.

Auch artenschutzrechtliche Belange werden durch Umsetzung dieser Mafinahme nicht iber
das zuldssige Mal hinaus in Mitleidenschaft gezogen.

Immissionen

Durch den Bebauungsplan werden gegeniiber dem heutigen Zustand keine zuséatzlichen
Larmqguellen geschaffen.

Die Einhaltung der nach TA Larm zuldssigen Werte wird im Zuge des Bauantrages unter
Beachtung der tatsdchlich ausgefiihrten technischen Anlagen (Kihlaggregate etc.)
nachgewiesen.

Bodenordnung, Grunderwerb und soziale MaBnahmen

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht notwendig.

Soziale Malnahmen werden im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich,
da sich der Bebauungsplan auf die persénlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen nicht nachteilig auswirken wird.

Raumordnung; Versorgungsstruktur

Durch den Bebauungsplan entstehen keine negativen raumordnerischen Auswirkungen im
Sinne des § 11 Bs. 3 BauNVO auf Versorgungsbereiche in den Nachbarkommunen.

Diese Sachverhalte wurden durch eine Vertrdglichkeitsuntersuchung nachgewiesen und unter
Federflhrung der Unteren Landesplanungsbehérde mit den Betroffenen im Beteiligungs-
verfahren zur Einzelhandelskooperation Ost-/Friesland abgestimmt.

Nach Durchfiihrung einer 1. Moderationsrunde am 22.02.2018 konnte Konsens mit allen am
Verfahren Beteiligten herbeigeftihrt werden. Der Landkreis bereitet aktuell eine positive
raumordnerische Beurteilung zum Einzelhandels- GroRprojekt vor.

Nachteilige Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Weener (Ems)
sind nicht zu erwarten.

Die relativ hohen Verdrdngungsquoten mit bis zu 24 % im Sortiment Drogerieartikel und bis zu
17 % im Bereich Textil nimmt die Stadt wohlwissend zur Kenntnis und erachtet diese
Verdrangungsprozesse als vertraglich, da hierdurch der zentrale Versorgungsbereich und
somit die Innenstadt gestarkt werden kann.

Belange der Denkmalpflege

Die Belange der Denkmalpflege wurden im Vorfeld der Neuaufstellung mit der Unteren
Denkmalbehdrde abgestimmt. Aus diesen Abstimmungen ergibt sich fir den Bebauungsplan
die Notwendigkeit zur Festsetzung einer rdumlichen Begrenzung entlang der Haagstrale.
Dieser geforderten Raumkante entspricht der Bebauungsplan durch Festsetzung einer
Baulinie.

Weitergehende Abstimmungen zur speziellen Ausgestaltung des Baukorpers (Materialien und
Fassadengliederung) bleiben dem konkreten Bauantragsverfahren und der damit ver-
bundenen denkmalpflegerischen Genehmigung vorbehalten.

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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10.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Weener (Ems) hat in seiner Sitzung am 13.12.2016 die
Neuaufstellung des Bebauungsplane 56 W ,Nordlich Kirchhofstrafie* auf Grundlage der
Bestimmungen des § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) beschlossen.

In seiner Sitzung am 07.03.2017 hat der VA den Entwurf zur Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 56 W beraten und die Durchfiihrung der 6&ffentlichen Auslegung des
Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Der Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes 56 W mit entsprechender Begriindung
und den dort aufgeflihrten Anlagen 1-3 lagen in der Zeit vom 30.03.2017 bis zum 04.05.2017
gem. § 3 Abs.2 BauGB o6ffentlich aus. Die Behérden wurden in gleicher Zeit beteiligt.

Aufgrund zahlreicher Anregungen, vor allem zu raumordnerischen Belangen und aufgrund des
Erfordernisses dieses Vorhaben in die Beteiligung gem. der Einzelhandelskooperation Ost-
[/Friesland zu geben, wurde der Entwurf zum Bebauungsplan nach der &ffentlichen Auslegung
geandert.

Dementsprechend hat der Verwaltungsausschuss den geanderten Entwurf in seiner Sitzung
am 13.03.2018 beraten und die Durchfilhrung einer erneuten &ffentlichen Auslegung (§ 4 a
Abs. 3 BauGB) beschlossen.

Hierbei wurde bestimmt, dass Anregungen und Hinweise nur zu den geénderten Sach-
verhalten vorgetragen werden kdnnen.

Der Uberarbeitete Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 56 W ,Nordlich Kirchhofstralle* mit
Begriindung und Anlagen lag in der Zeit vom 09.04.2018 bis zum 09.05.2018 gem. § 3 Abs. 2
BauGB éffentlich aus. Die Beh&rden wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB in gleicher Zeit beteiligt.

Nach Prifung der Anregungen hat der Rat der Stadt Weener (Ems) in seiner Sitzung am

21.06.2018 die Neuaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 56 W ,Nérdlich Kirchhofstrafie*
gemal § 13 a BauGB als Satzung beschlossen.

Weener, den

Blrgermeister

Planteam WMW GmbH & Co.KG, Oldenburg
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“itwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag der Fa. Biinting Beteiligungs AG, Leer
i. V. mit der Stadt Weener

Oldenburg, den 25.06.2018
Planteam WMW GmbH &Co.KG

Herbert Weydringer

Anlagen:
- Anlage 1: Restriktionen und strukturelle Ziele, Planteam WMW, 01.12.2016

- Anlage 2: Lageplan zum Vorhaben, beyer & freitag, Emden, 24.01.2017

- Anlage 3: Tragfahigkeits-und Vertraglichkeitsanalyse zum B-Plan 56 W, Dr. Lademann u. Partn
Hamburg, September 2017 mit Erg&nzungen Februar/Méarz 2018
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