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Stadt Leer: Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179 1

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Leer beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 179 fiir das Gebiet nérdlich der
Heisfelder Strafte (B 70) und westlich des Knyphauser Schlootes im Zuge des 2. An-
derungsverfahrens zu andern, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die

Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes im Gewerbegebiet Niittermoor
zu schaffen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 179 fiir das Gebiet westlich der Heisfelder
Strale (B 70) und nérdlich der A 31 ist der vorliegende Anderungsbereich wie auch
der gesamte sich derzeit in Entwicklung befindliche Gewerbestandort als Gewerbege-
biet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Anlasslich aktueller Entwicklungsabsichten
soll auf dem bislang unbebauten Grundstiick nordlich der Benzstralle ein Mébel- und
Einrichtungshaus des Unternehmens ,POCO-Domaéane” angesiedelt werden, das mit
einer geplanten Verkaufsflachen von ca. 6.000 m? als grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
trieb nur in einem hierfir ausgewiesenen sonstigen Sondergebiet (SO) gem.
§ 11 (3) BauNVO zulassig ist. Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage am nérdlichen
Rand des Mittelzentrums Leer und der unmittelbaren N&he zur Heisfelder Strale (B
70) und zur Autobahnanschlussstelle Leer-Nord (BAB A31) weist die ausgewahlte Fla-
che glnstige Standortvoraussetzungen fir die Unterbringung eines Moébel- und Ein-
richtungshauses mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auf.

Planungsziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179 ist die Entwicklung eines
stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandortes, der zur Weiterentwickiung des mit-
telzentralen Versorgungsangebotes der Stadt Leer und seines Verflechtungsbereiches
beitragt. Im Rahmen der vorab durch den Landkreis Leer erfolgten raumordnerischen
Beurteilung wurde die Vereinbarkeit des grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens in Be-
zug auf die Ausgeglichenheit der regionalen und lokalen Versorgungsstrukturen fest-
gestellt. Zur vertraglichen Ansiedlung des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes wird
im Bebauungsplan Nr. 179, 2. Anderung fir das geplante sonstige Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung grol¥fidchiger Einzelhandel ,Mobel / Einrichtung" eine Ver-
kaufsflachen- und Sortimentsbegrenzung innenstadtrelevanter Warengruppen festge-
setzt. Zur Realisierung des Einzelhandelsprojektes werden durch die Bebauungsplan-
anderung die malRgebenden Festsetzungen (Grundflachenzahl und Bauhdhe) und die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen den baulichen Erfordernissen angepasst. Zudem
werden ausreichende Stellplatzflachen zur Unterbringung der notwendigen Kunden-
parkplatze ausgewiesen.

Durch die 2. Bebauungsplananderung wird im zentralen Abschnitt des Plangebietes
eine urspringlich im Bebauungsplan Nr. 179 vorgesehene ErschlieRungsstralie (iber-
plant, die entsprechend des geénderten Erschlieungskonzeptes fur das Gewerbege-
biet westlich der Heisfelder Stralle nicht mehr verwirklicht werden soll. Die Ubrigen

2.0

21

genden Anderungsbereiches behalten unverandert ihre Rechtgtiltigkeit.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 179, 2. Anderung wurde unter Verwen-
dung der digitalen Kartengrundlage (M. 1: 1.000) des Katasteramtes Leer erstellt.
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2.2

2.3

3.0

3.1

3.11

Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 179 befindet sich im nordlichen Be-
reich des Gewerbegebietes westlich der Heisfelder Strale (B 70) und umfasst konkret
eine ca. 2,2 ha groRe Flache nordlich der Benzstrale. Die exakte Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Leer im Stadtteil Nittermoor, nord-
lich der Benzstralle in einem sich derzeit in Entwicklung befindlichen Gewerbegebiet.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Autohaus, siidlich ein Zentrallager (Mios /
Edeka).

Der Anderungsbereich ist bislang unbebaut und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Entlang der nordlichen und westlichen Grundstlicksgrenze verlaufen Gewés-
ser Il. Ordnung (das Thedingaer Sieltief und der von Knyphausen Schloot), zu denen
gemaf Satzung der zustandigen Sielacht Moormerland ein je 10,00 m breiter Streifen
von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Das Umfeld des Plangebietes ist in seiner stddtebaulichen Situation durch die [&ndlich
gepragte Ortsrandlage im Stadtteil Ntttermoor gepragt. Im Norden, Westen und Osten
grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Nordwesten befinden
sich das ehemalige Kloster Thedinga und der Flugplatz Leer-Papenburg, im Osten ver-
lauft die Bahnstrecke Leer-Emden, im Stiden befinden sich die Autobahn A 31 (Abfahrt
Leer-Nord) und die Leeraner Stadtteile Eisinghausen und Bollinghausen.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Ziele der Raumordnung

Nach § 1 (4) des Baugesetzbuches (BauGB) unterliegen Bauleitplane einer Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der ibergeordneten Planun-
gen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des Baugesetzbuches (BauGB) unterliegen Bauleitplane einer Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planun-
gen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Entspre-
chend den Darstellungen des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (2008)
ist die Stadt Leer als Mittelzentrum eingestuft. Hier sind zentral6rtliche Einrichtungen
und Angebote fiir den gehobenen Bedarf fiir den Verflechtungsraum bereitzustellen.

bei Einzelhandelsgrolprojekten die Verkaufsflache und das Warensortiment der zent-
ral6rtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentra-
ien Ortes (Kongruenzgebot) entspricht. Des Weiteren sind neue Einzelhandelsgrofipro-
jekte nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes
(Konzentrationsgebot) zuldssig. Einzelhandelsgro3projekte mit innenstadtrelevanten
Kernsortimenten sind nur innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen mit Einbindung in
das OPNV-Netz méglich (Integrationsgebot). EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht in-
nenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch aufierhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zul&ssig.
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3.1.2

3.1.3

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer (RROP, 2006) beinhal-
tet flr die Stadt Leer die Festlegung als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten. Des Weiteren ist Leer als
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Fremdenverkehr” ausgewiesen. In
der zeichnerischen Darstellung des RROPs befindet sich das Plangebiet innerhalb des
Vorranggebietes flir die Trinkwassergewinnung des Wasserwerkes Leer-Heisfelde. Die
Vorgaben bezlglich des Trinkwasserschutzes sind entsprechend zu beachten.

Das mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179 verfolgte Planungsziel der
Festsetzung eines Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung grolfléchiger Ein-
zelhandel ,M&bel / Einrichtung” zur Erweiterung des mittelzentralen Versorgungsange-
botes stimmt mit den regionalplanerischen Zielen gem. § 1 (4) BauGB Uberein.

Raumordnerische Beurteilung des Einzelhandelsvorhabens

Die Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens zur Beurteilung eines Einzelhan-
delsvorhabens richtet sich nach § 19 (1) NROG. Von der Erforderlichkeit ist auszuge-
hen, wenn von der Gréfle oder der Angebotsstruktur des geplanten Einzelhandels-
groRprojektes erhebliche Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen und Zentralitats-
funktionen im jeweiligen Einzugsbereich zu erwarten sind. Entsprechend den Verein-
barungen zur Einzelhandelskooperation in der Region Ost-Friesland wird vor Beginn
der Bauleitplanverfahren zu Einzelhandelsprojekten und im Vorfeld der raumordneri-
schen Beurteilung durch die untere Landesplanungsbehérde ein Moderationsverfahren
durchgeflihrt. Ziel des Moderationsverfahrens ist die Erdrterung des Vorhabens, um
eine raumordnerisch vertragliche Einschatzung zu finden.

Die Stadt Leer hat fiir die Entwicklung des Einzelhandelsprojektes ,POCO-Domaéane-
Einrichtungsmarkt® an der Benzstrale in Leer im Vorfeld der Bauleitplanung eine
raumordnerische Beurteilung beim Landkreis Leer beantragt. Grundlage fUr diese Be-
urteilung bildete das vom GfK GeoMarketing erstellie Einzelhandelsgutachten
LVertraglichkeitsanalyse fir einen geplanten POCO-Domaéane Einrichtungsmarkt in
Leer, Gewerbegebiet Nittermoor* und den darin flir das Einzelhandelsprojekt
definierten Verkaufsflachen und Sortimentsverteilungen. Diese Projektunterlagen sind
im Rahmen des oben beschriebenen Moderationsverfahrens an alle Gemeinden des
Landkreises Leer, an die kreisfreien Stadte Emden und Papenburg, an den Landkreis
und die Stadt Aurich, an den Einzelhandelsverband Ostfriesland, an die IHK Emden
und an den Landkreis Emsland mit der Bitte um Stellungnahme versandt worden.

Aufgrund vielfaltiger Bedenken gegenlber dem geplanten Einzelhandelsprojekt fand
am 07.04.2010 ein Moderations- und Er6rterungstermin beim Landkreis Leer statt, an
dem jedoch nicht alle Kommunen erschienen. Im Rahmen des Moderationstermins
wurden die vorgetragenen Bedenken bezliglich des raumordnerischen Beeintrachti-

gungsgebotes und des Integrationsgebotes mit Vertretern des Landkreises und des
Gutachterblros erortert, wobei die Aufnahme einer Begrenzungsklausel fr innenstadt-
relevante Randsortimente in der raumordnerischen Beurteilung festgelegt wurde. Da
im Zuge des Erdrterungstermins und auf Grundlage einer erganzenden Stellungnahme
des Gutachters jedoch nicht alle Bedenken ausgerdumt wurden und die Stadt Emden
ihre Zustimmung versagte, konnte fiir das geplante Einzelhandelsvorhaben kein regio-
naler Konsens erzielt werden.

Der Landkreis Leer hat daraufhin als zustandige untere Landesplanungsbehdérde an-
hand der Prufkriterien des Landesraumordnungsprogramms (2008) die Einhaltung der
raumordnerischen Ziele und somit die Zulassigkeit des Einzelhandelsvorhabens beur-
teilt. Der Landkreis Leer kommt im Rahmen seiner Gesamtbeurteilung vom 20.05.2010
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3.2

4.0

4.1

zu dem Ergebnis, dass die Grundsatze und Ziele der Raumordnung dem geplanten
Vorhaben nicht entgegenstehen, sofern die Verkaufsflache fUr innenstadtrelevante
Randsortimente auf 10% und hochstens 600 m? begrenzt wird. Hierdurch soll insbe-
sondere dem raumordnerischen Integrationsgebot, das zentrenrelevante Hauptsorti-
mente ausschlieflich in den zentralen Siedlungsgebieten der Zentralen Orten zul&sst,
entsprochen werden. Diese raumordnerische MaRgabe wird im Rahmen der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 179 entsprechend festgesetzt (vgl. Kap. 5.1). Unter
Berlicksichtigung dieser raumordnerischen Vorgabe ist von einer Vertraglichkeit des
Einzelhandelsvorhabens auszugehen.

Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Leer (Stand 46. Flachennut-
zungsplananderung) ist das Plangebiet derzeit als gewerbliche Bauflache (G) darge-
stellt. Zur bauleitplanerischen Vorbereitung des geplanten Einzelhandelsvorhabens er-
folgt die 71. Flachennutzungsplananderung mit der Darstellung eines Sondergebietes
(SO) mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel ,Mdbel / Einrichtung”.

Fir den Anderungsbereich gelten derzeit die rechtsverbindlichen Inhalte des Bebau-
ungsplanes Nr. 179 fur das Gebiet westlich der Heisfelder Stralle (B 70) und nérdlich
der A 31, der die Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) beinhaltet.

OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft / Umweltpriifung

In der Abwéagung gemal § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitpl&nen die Belange des
Umweltschutzes, des  Naturschutzes und der Landschafispflege gem.
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu ber(icksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind auf Grund der Aufstel-
lung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in die Natur
und Landschaft gemafl § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden
(vgl. § 21 (1) BNatSchG). Im Rahmen der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungs-
planes Nr. 179 im Jahr 2000 sind die mit dem Planvorhaben, d. h. mit der Entwickiung
des Gewerbegebietes Nittermoor verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft in
umfassender Weise bewertet und durch geeignete Kompensationsmaflnahmen u. a.
im Bereich des stadtischen Flachenpools Thedingaer Vorwerk ausgeglichen worden.

Durch die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179 erfolgende Nut-
zungsénderung eines bislang festgesetzien Gewerbegebietes (GE) und einer Stra-
Renverkehrsflache in ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
groR¥flachiger Einzelhandel ,Mdbel / Einrichtung" werden im Vergleich zur urspringli-

Landschaft vorbereitet, da eine vergleichbare Flachenversiegelung mit dem Planvor-
haben verbunden ist. Wahrend der Ursprungsplan Nr. 179 mit der Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,7 einschlieRlich der Uberschreitungsméglichkeiten nach
§ 19 (4) BauNVO eine Fiachenversiegelung von 80% zuliefs, wird durch die
Bebauungsplananderung mit der Erhéhung der GRZ auf 0,8 ein gleicher
Versiegelungsgrad ermdglicht. Des Weiteren erfolgt die Uberplanung einer bislang
nicht realisierten StralBenverkehrsflache, die mit Nebenanlagen fast vollstdndig zu
versiegeln gewesen ware. Im Rahmen der Bebauungsplananderung wird zudem die
zuldssige Bauhohe geringfligig von 12,00 m auf 14,00 m erhdht, was jedoch keine
wesentliche Anderung des Landschaftsbildes zur Folge haben wird. Sonstige
artenschutzrechtliche Auswirkungen werden durch das Planvorhaben ebenfalls nicht
vorbereitet. Insofern wird im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179
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4.2

Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179 auf eine Eingriffsbilanzierung
gem. § 1a (3) BauGB verzichtet, da Kompensationsmalinahmen nicht erforderlich sind.
Zur weiteren Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB) ist im
Rahmen des Bauleitplanes eine Umweltpriifung durchzufiihren. Entsprechend der An-
lage zum Baugesetzbuch zu § 2 (4) und § 2a BauGB sind die ermittelten Umweltaus-
wirkungen im Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (§ 2 (4) Satz 1 BauGB).
+Wird eine Umweltprifung fur das Plangebiet oder fir Teile davon in einem Raumord-
nungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, soll die Um-
weltpriifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleit-
planverfahren auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltweltauswirkungen be-
schrénkt werden* (§ 2 (4) Satz 5 BauGB).

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179 wird im Parallelverfah-
ren gem. § 8 (3) BauGB zur 71. Flachennutzungsplandnderung durchgefihrt. Auf E-
bene der vorbereitende Bauleitplanung wird gem. § 2 (4) Satz 1 BauGB ein Umweltbe-
richt mit einer umfassenden Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen fir das gesamte Planvorhaben auch in Bezug auf die Inhalte des
Bebauungsplanes erstellt. Die Umweltpriifung zur 71. Flachennutzungsplananderung
kommt zu dem Ergebnis, dass erhebliche Umweltauswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter, die nicht durch Kompensationsmalknahmen ausgeglichen werden kon-
nen, nicht vorbereitet werden. Da somit bereits zeitgleich eine ausfiihrliche Ermittiung
der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB erfoigt, kann die Umwelt-
prifung im Bebauungsplan gem. § 2 (4) Satz 5 BauGB auf die zusatzlichen oder ande-
ren erheblichen Umweltweltauswirkungen beschrankt werden. Durch den vorliegenden
Bebauungsplan werden jedoch keine anderen Umweltweltauswirkungen erwartet, als
die im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan aufgefiihrten Aspekte. Der Inhalt des
Umweltberichtes zur 71. Flachennutzungsplananderung gilt daher gleichermaflen flr
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179. Insofern wird auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung auf eine zusatzliche Umweltpriifung verzichtet.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestelit wird. Es
sind die allgemeinen Anforderungen und die Belange des Umweltschutzes gem.
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB zu beachten. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Pla-
nung nach Méglichkeit zu vermeiden (§ 50 BImSchG).

Das im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179 festgesetzte Sonder-
gebiet (SO) mit der Zweckbestimmung grofl¥flachiger Einzelhandel ,Moébel / Einrich-
tung" dient der Ansiedlung eines Mobel- und Einrichtungshauses, mit dem keine
erheblichen Larmemissionen verbunden sind. Der geplante Einzelhandelsbetrieb fligt

4.3

Gewerbegebiet Niuttermoor ein. Insofern wird im Zuge der Bebauungsplananderung
auf die im Ursprungsplan erfolgte Festsetzung eines flachenbezogenen Schallleis-
tungspegels (67/52 dB(A)/m? tags/nachts) fir die Flache des geplanten Sondergebie-
tes verzichtet. Da im Umfeld des Gewerbegebietes nur wenige schutzbedirftige Sied-
lungsstrukturen im Auflenbereich vorhanden sind, ist in immissionsschutzrechtlicher
Hinsicht von einer vertraglichen Gebietsentwicklung auszugehen.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im
Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen muss ord-
nungsgemal entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abgeleitet werden.
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4.4

4.5

Gemal der im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 179 fir das Gewerbegebiet Nitter-
moor aufgestellten Oberflachenentwésserungsplanung (wasserbehordlichen Geneh-
migung vom 31.08.1999, Az.: IV/68-sch-ja-147/99) erfolgt die Entwésserung des Plan-
gebietes Uber die Einleitung in das Gewasser Il. Ordnung ,von Knyphausenschioot" in
das Unterschopfgebiet der Sielacht Moormerland. Die entlang der Gewasser II. Ord-
nung (von Knyphausenschloot und-Thedinga Sieltief) einzuhaltenden Gewéasserrdum-
streifen (10,00 m) werden im Rahmen der parallelen 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 179 entsprechend festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet (WSG) des Wasserwerkes Leer-
Heisfelde. Bei baulichen Mallnahmen sind die Auflagen der Wasserschutzzonenver-

ordnung flir die Schutzzone lll B entsprechend zu beachten und mit der zustandigen
Wasserbehdrde abzustimmen.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. In der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 179 wird nachrichtlich auf die allgemeine Meldepflicht von ur- und friih-
geschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen mit folgendem Text hin-
gewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das konnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersachsischen
Landesamt flir Denkmalpflege ~ Stltzpunkt Oldenburg — Archaologische Denkmalpfle-
ge oder der unteren Denkmalschutzbehodrde unverziiglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen (Altlasten, Kampfmittel)

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
sind Altablagerungen (Grundstlcke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abge-
lagert worden sind, z. B. ehemalige Mullkippen) und Altstandorte (Grundstlicke, auf
denen mit umweltgefédhrdenden Stoffen umgegangen worden ist, z. B. stillgelegte Be-
triebsgrundstlicke), bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverédnderungen oder
sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht. Im Rahmen des
Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise gezielte Nach-
ermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefthrt und entspre-
chendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsischen Landesamt
fur Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach sind im Plangebiet keine Altablage-

rungen bekannt. Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altlasten,
Altablagerungen etc. zutage treten oder Bodenverunreinigungen wéahrend der Bau-
phase auftreten, ist unverzlglich die untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Bei ErdbaumaRnahmen im Bereich des Plangebietes sind im Weiteren die Anforde-
rungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu beachten. Jeder, der auf
den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverénderungen
nicht hervorgerufen werden. Grundstlckseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet,
Maflinahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenver-
anderungen zu ergreifen (Grundpflichten gemall § 4 BBodSchG). Evtl. anfallendes
Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder verwendet werden, sofern die Re-
gelungen der Bundesbodenschutzverordnung, insbesondere die Prif- und Vorsorge-
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5.0

5.1

werte dem nicht entgegenstehen. Die Verwertung oder Beseitigung des Bodens (z. B.
Ausbringung auf Flachen zum Nutzen der Landwirtschaft) unterliegt den abfallrechtli-
chen Vorschriften und ist der unteren Abfallbehtrde des Landkreises Leer nachzuwei-
sen. Fir geplante Verfullungen oder Versiegelungen ist schadstofffreies Material ohne
Fremdbestandteile (Recyclingschotter aus genehmigten Recyclinganlagen bzw. Full-
sand aus genehmigten Bodenabbaumaflnahmen) zu verwenden.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindgénger, Granaten, Pan-
zerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zusténdigen Poli-

zeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu
melden.

INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 179 wird das im Anderungsbe-
reich urspriinglich ausgewiesene Gewerbegebiet (GE) und eine 6ffentliche Verkehrs-
flache durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbe-
stimmung groRflachiger Einzelhandel ,Mébel / Einrichtung" gem. § 11 (3) BauNVO (-
berplant. Hierdurch werden die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen flr die An-
siedlung eines Mobel- und Einrichtungshauses des Unternehmens ,POCO-Doméne*
mit angegliedertem Abhollager und Restauration geschaffen. Da diese Nutzung pla-
nungsrechtlich nicht innerhalb eines Gewerbegebietes (GE) zu realisieren ist, bedarf
es einer Anderung der zulgssigen Nutzungsart. Das geplante Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung grofflachiger Einzelhandel ,Mébel / Einrichtung" figt sich je-

doch optimal in die Nutzungsstruktur des sich derzeit entwickelnden Gewerbegebietes
westlich der Heisfelder Strafl3e ein.

Zur planungsrechtlichen Steuerung einer nutzungsgerechten und stadtebaulich geord-
neten Entwicklung sind innerhalb des geplanten Sondergebietes (SO) mit der Zweck-

bestimmung groRfiachiger Einzelhandel ,M&bel / Einrichtung" folgende Nutzungen zu-
|assig:

o Mbbel- und Einrichtungshaus mit einer Gesamtverkaufsflache von 6.000 m?,
° Restaurant und
° Stellplatze.

Zur Umsetzung der MalRgabe der raumordnerischen Beurteilung des Einzelhandels-

vorhabens-durch-den-Landkreis-Leer-(vgl-Kap:-3.1.3)-erfolgt eine-Begrenzung-der ma-————————

ximalen Gesamtsverkaufsflache auf 6.000 m?, um eine vertragliche und ausgewogene
Einzelhandelsstruktur im Stadtgebiet von Leer und in der umliegenden Region geman
den Zielen der Raumordnung zu koordinieren.

Das geplante Einzelhandelsangebot des Mé&bel- und Einrichtungsmarktes umfasst im
wesentlichen das nicht zentrenrelevante Kernsortiment:

® Mobel,
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sowie die folgenden, nicht zentrenrelevanten Sortimente:

o Teppich, Teppichboden und Bodenbeldge,
o Tapeten sowie
o Farben und Lacke.

Daneben werden weitere typische Randsortimente (Haushaltswaren, Einrichtungsge-
genstéande, Heimtextilien etc.) in flachemaRig beschranktem Ausmalle zugelassen. Da
sich das Plangebiet in Randlage des Mittelzentrums Leer und aulRerhalb der Kernstadt
befindet, ist geméaR Vorgabe der raumordnerischen Beurteilung im Bebauungsplan zu-
dem die Verkaufsflache dieser zentrenrelevanten Warengruppen im Randsortiment zu
begrenzen. Zur Steuerung einer innenstadtvertraglichen Handelsentwicklung sind in-
nerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) nur die folgenden innenstadtrelevanten
Sortimente gemal den Vorgaben der raumordnerischen Beurteilung als
Randsortimente zu insgesamt maximal 10% der Gesamtverkaufsflache bis insgesamt
héchstens 600 m? zulassig:

° Elektroinstallation, Lampen, Leuchten und Kleinelektrogeréte,
° Heim- und Haustextilien,

° Geschenkartikel, Glas, Porzellan und Keramik sowie

o Haushaltswaren.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 gem.
§ 16 BauNVO festgesetzt, um eine bedarfsgerechte Realisierung der Verkaufsstétte
und der erforderlichen Nebenanlagen (Stellplatze, Verkehrswege etc.) zu ermdglichen.
Die zulassige Obergrenze des Malles der baulichen Nutzung fir sonstige Sonderge-
biete (SO) gem. § 17 BauNVO wird hierdurch ausgeschopft. Im Vergleich zur
urspriinglichen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 179, der eine Grundfldchenzahi
(GRZ) von 0,7 einschlieRlich der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 (4) BauNVO
bis 0,8 vorsah, werden durch die vorliegende Bebauungsplananderung keine zusétzli-
chen Versiegelungsmaoglichkeiten geschaffen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird zudem Uber die Zahl der Vollgeschosse gem.
§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO in Verbindung mit der Definition der zulassigen Geb&udehd-
he (GH) gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO bestimmt. Entsprechend dem Bebauungskon-
zept fir die geplante Einzelhandelsnutzung sind innerhalb des sonstigen Sondergebie-
tes (SO) zwei Vollgeschosse bei einer maximalen Geb&udehdhe (GH) von 14,00 m zu-

lassig, wodurch der im Gewerbegebiet angestrebten Bebauungsdichte entsprochen
wird.

5.3

Fir die Ermittlung der Bauhohe sind die in der textlichen Festsetzung Nr. 3 definierten
Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO) maflgebend. Als unterer Bezugspunkt gilt die
StralBenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten ErschlieRungsstralle (Benzstrafle).
Die obere Gebaudekante dient als oberer Bezugspunkt. Die festgesetzte Geb&audehd-
he (GH) gilt nicht fur Werbeanlagen (Werbepylone) sowie fur deutlich dem Gesamtob-
jekt untergeordneten Bauteile, wie z. B. Liftungsgerate, Kihlaggregate u. a. haus-
technische Anlagen.

Bauweise, tiberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Schaffung von bedarfsgerechten Entwicklungsmaéglichkeiten innerhalb des geplan-
ten Sondergebietes wird eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO fest-
gesetzt. Demnach sind Gebaude zulédssig wie in der offenen Bauweise (0) gem.
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5.5

5.6

§ 22 (2) BauNVO, jedoch ohne Langenbegrenzung von 50,00 m. Die einzelnen
Grenzabsténde regeln sich nach der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO).

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden
Uber die Festsetzung von Baugrenzen gemat § 23 (3) BauNVO so definiert, dass ein
nutzungsgerechter Entwicklungsraum fur die geplante Einzelhandelsnutzung geschaf-
fen wird. Entsprechend dem vorgelegten Bebauungskonzept wird das L-férmige Bau-
fenster im Ostlichen Teil des Plangebietes parallel zum von Knyphausen-Schloot in ei-
nem Abstand von 25,00 m festgesetzt, wodurch die dort geplante Leitungstrasse der
Gasfernleitung ,Bunde-Etzel-Pipeline” berlicksichtigt wird. Entlang der westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze wird die Baugrenze in einem Abstand von 5,00 m festgesetzt. Zur
BenzstralRe werden Absténde von 37,00 bzw. 62,00 m eingehaliten.

Entsprechend des vorgelegten Bebauungskonzeptes ist stdlich der Bebauung eine
grolflachige Stellplatzanlage fur die Unterbringung der notwendigen Kunden- und Mit-
arbeiterparkplatze geplant. Im Bebauungsplan wird der betreffende Planbereich der
nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache als Flache fur Stellplatze (St) gem.
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB) festgesetzt. Die Unterbringung weiterer Steliplatze im Bereich der
Ubrigen, nicht Uberbaubaren Grundstuicksflache bleibt zuldssig.

ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung des geplanten Sondergebietes erfolgt (iber direkten Anschluss
an die stdlich des Plangebietes verlaufende BenzstraRe, die in dstlicher Richtung zur
Heisfelder Strae (B 70) fuhrt. Zur Sicherung der notwendigen ErschlieRung wird ent-

lang der Benzstralle eine Stralenbegrenzungslinie gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festge-
setzt,

Hauptversorgungsleitungen

Der im 6stlichen Randbereich des Plangebietes vorgesehene und bereits grundbuch-
lich gesicherte Trassenverlauf der geplanten Bunde-Etzel-Pipeline wird im Rahmen der
Bebauungsplanénderung nachrichtlich gem. § 9 (6) BauGB (bernommen und in der
Planzeichnung entsprechend kenntlich gemacht (vgl. Kap. 5.6).

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

In Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes
Nr. 179 werden im Rahmen der Bebauungsplandnderung entlang der Gew&sser
Il. Ordnung Thedingaer Sieltief und von Knpyhausen Schloot jeweils 10,00 m breite
Streifen als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gem.
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB festgesetzt, die der zusténdigen Sielacht Moomerland zur Ge-
wasserunterhaltung dienen. Diese Gewasserrandstreifen sind dauerhaft von der die
Durchfahrt behindernden Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Im Anschluss an den Gewésserrdumstreifen entlang des von Knpyhausen Schlootes
wird ein weiterer, 10,00 m breiter mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gem.
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB zu belastender Streifen zum Schutz der geplanten Bunde-Etzel-
Pipeline festgesetzt. Der grundbuchlich gesicherte Schutzstreifen der Bunde-Etzel-
Pipeline ist von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs freizu-
halten. Jegliche Einwirkungen, die die Sicherheit und den Betrieb dieser Ferngaslei-
tung geféhrden, sind in diesem Bereich nicht gestattet.
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VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehrliche ErschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes an das Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die
Benzstralde, die in westlicher Richtung an die Heisfelder Strafte (B 70) anschliel3t.

In stdlicher Richtung ist das Stadtzentrum von Leer Uber die Heisfelder Stralle zu
erreichen.

Elektrizitats- und Gasversorgung

Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Schmutz- und Abwasserentsorgung

Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt tber
den Anschluss an die vorhandene Kanalisation.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das Versor-
gungsnetz des Wasserversorgungsverbandes Moormerland-Uplengen-Jumme.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Leer durchgefhrt.

Sonderabfille

Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt iber die verschie-
denen Telekommunikationsanbieter.

Oberflachenentwisserung
Die Oberflachenentwédsserung erfolgt Uiber die Einleitung des anfallenden Nieder-

schlagswassers in das Ostlich des Plangebietes fiihrende Gewasser Il. Ordnung
(von Knyphausenschloot).

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestelit. Es ist eine Léschwasserversorgung von 192 cbm pro
Stunde bereitzustellen, wobei diese Léschwassermengen fur eine Ldschzeit von
mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen missen. Der Abstand der Hydranten zu
den einzelnen Gebauden darf 150 m nicht Uberschreiten. Eine konkrete Abstim-
mung mit der zusténdigen Feuerwehr erfolgt vor der Ausflhrungsplanung.
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7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

» BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung 1990),

e PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

s NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

e NAGBNatSchG (Nieders. Ausfihrungsgesetz z. Bundesnaturschutzgesetz),

o BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

s NGO (Nieders. Gemeindeordnung).

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Leer hat in seiner Sitzung am 11.11.2009 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 179, 2. Anderung fur das Gebiet
nérdlich der Benzstrafle und westlich Knyphauser Schloot gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentliche Dar-
legung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Biirger) er-
folgte vom 08.10.2010 bis einschlieBlich 08.11.2010 Die Bekanntmachung hierzu
erfolgte am 30.09.2010 in der Ostfriesen-Zeitung.

Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom 09.02.2011 bis einschlieBlich
11.03.2011 zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Dieser Begriindung hat der Rat der Stadt Leer in seiner Sitzung am 30.06.2011 zuge-
stimmt.

Leer, den 01.07.2011

Blrgermeister
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7.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 179, 2. Anderung erfolgte im Auftrag der
Stadt Leer durch das Planungsbiro:

Diekmann s (

Mosebach _

Regionalplanung
Sadt- und Landschaftsplanung et

Entwicklungs- und Projektmanagement Dlp!-lng . Olaf Mosebach

Oldenburger Sralle 211- 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 91 16-30 (Planverfasser)

Telefax (0 44 02) 91 16-40
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