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Planungsanlass und Planungsziele

Die Sparkasse LeerWittmund beabsichtigt, ihnre Hauptverwaltung in der Innenstadt neu
zu organisieren und zu starken. Durch diese MalRnahme sollen einerseits heute noch
ausgegliederte Verwaltungsbereiche an diesem Standort konzentriert werden und an-
dererseits die Arbeitsbedingungen fur die Mitarbeiter verbessert, aber auch das Ser-
viceangebot fir Kunden optimiert werden.

Der am ,Denkmalsplatz“ vorhandene Bau der Sparkasse aus den frihen 80-er Jahren
entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen und soll deshalb durch das ,Spar-
kassenHaus" ersetzt werden.

Da die Sparkasse an diesem Standort Gber ein umfangreiches Flachenpotential ver-
flgt, der Standort bei den Kunden und in der Stadt bekannt ist und sich rund um den
Denkmalsplatz das ,Bankenviertel* innerhalb der Stadt etabliert hat, méchte die Spar-
kasse diesen zentral belegenen Standort fUr die Zukunft sichern und ausbauen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 115 geht auf das Jahr 1983 zuriick. Zum Zeit-
punkt der Errichtung des heute dort vorhandenen Sparkassen-Geb&udes wurde dieser
Bebauungsplan 1984 erstmalig gedndert, um den damaligen Neubau der Sparkasse zu
ermdoglichen.

Nachdem die Sparkasse das aktuell geplante ,SparkassenHaus" Uber die westlich an-
schlieBenden Grundstiicke ausweiten mdchte, ist der Bebauungsplan in diesem Be-
reich (ca. 7.000 m?) zu dndern. Ziel der 3. Anderung ist, die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Umsetzung des beabsichtigten Vorhabens zu schaffen. Hierfar
wird es erforderlich, die derzeit gultigen Festsetzungen bzgl. des Nutzungsmalles an-
zupassen. Vor allem die Erhéhung der zuldssigen Vollgeschosse ist hierbei zu nennen.
In Folge der héheren baulichen Ausnutzung wird die Grundflachenzahi geringfiigig an-
gepasst und die Geschossflachenzahl erhoht.

Bzgl. der Organisation der Uberbaubaren Bereiche und somit der Ausbildung von Stra-
Renrdumen folgt der gednderte Bebauungsplan im Wesentlichen den bisher geltenden
Festsetzungen.

Gleiches trifft fur die Art der Nutzung zu. Das Kerngebiet entspricht der zentralen in-
nerstadtischen Lage an der FuRgangerzone und ist fir solche Nutzungen (zentrale Ein-
richtungen der Wirtschaft und der Verwaltung) pradestiniert.
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2.2

Grundlagen der Planung

Vorbereitung der Planung; Aufstellungsbeschluss

Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses wurden in der Stadt zahlreiche Uberlegungen
zu diesem Standort angestellt. So wurde dieses Vorhaben der Sparkasse zwar gene-
rell seitens der Stadt stets unterstiitzt, aber es gab auch Uberlegungen, das Vorhaben
im Zusammenhang mit der beabsichtigten ECE-Entwicklung zu realisieren oder einen
alternativen Standort auf der Nesse in Erwégung zu ziehen.

Die Sparkasse favorisierte den Verbleib am bisherigen Standort mit baulicher Erweite-
rung. Nicht nur Grinde des Grundbesitzes spielten hierbei eine mafgebliche Rolle,
sondern vielmehr die zentrale Lage inmitten der FulRgangerzone, der Bekanntheitsgrad
des Standortes bei den Kunden und die Nahe zu anderen Bankhdusern bzw. Kreditin-
stituten am Denkmalsplatz.

Nach Konkretisierung des Vorhabens in der ersten Halfte des Jahres 2010 trat die
Sparkasse an die Stadt mit der Bitte heran, den Bebauungsplan in diesem Bereich in
einigen Punkten entsprechend anzupassen, so dass das geplante SparkassenHaus
am angestammten Ort realisiert werden kann. Der Verwaltungsausschuss der Stadt
Leer hat in seiner Sitzung am 23.06.2010 einen entsprechenden Beschluss zur Durch-
fuhrung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 gefasst. Der Beschluss des
Verwaltungsausschusses vom 23.06.2010 bezog sich allerdings lediglich auf den Be-
reich des geplanten Neubaus (Gebdude) und lies Bereiche fur die Anlage einer Zu-
fahrtsrampe zur Tiefgarage sowie Flachen fur Parkplatze westlich des geplanten Bau-
korpers bislang aufien vor.

Im Zuge der weiteren Konkretisierung des Vorhabens wurde nicht nur ein Wettbewerb
zur Fassadengestaltung durchgefuihrt, sondern es wurde auch erkannt, dass der Ande-
rungsbereich Richtung Westen und zur Muhlenstrale erweitert werden muss, um das
Vorhaben entsprechend planungsrechtlich absichern zu kénnen. Insofern wurde der
Geltungsbereich im Zuge der Ausarbeitung des Vorentwurfes entsprechend Richtung
Westen erweitert und angepasst. Der Vorentwurf (B-Plan und Begrindung) wurde dem
zustandigen Fachausschuss in der Sitzung am 30.11.2010 vorgestellt und dort bera-
ten. Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 08.12.2010 dem Vorentwurf
zugestimmt und die Erweiterung des Geltungsbereiches gegentber dem Beschluss
vom 23.06.2010 beschlossen.

Anhand dieser Unterlagen (Vorentwurf zum Bebauungsplan mit Begrindung) wurde
die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 07.01.2011 bis 07.02.2011
durch Aushang der Planunterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Plan-
anderung unterrichtet. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 29.12.2010 gem. § 4 Abs. 1 BauGB Uber die Plananderung infor-
miert und um Abgabe ihrer Stellungnahme bis zum 07.02.2011 gebeten.

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

Bereits zum Zeitpunkt der erstmaligen Beschlussfassung zum Anderungsverfahren (VA
vom 23.06.2010) wurde die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens auf Grundlage
des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung angedacht. Nach Festle-
gung weiterer Rahmenbedingungen zur kinftigen Bauleitplanung, konnte eine Durch-
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2.4

fUhrung des Verfahrens auf Grundlage des § 13 a BauGB bestétigt werden. Das ge-
plante Vorhaben entspricht im vollen Umfang den Anwendungsvoraussetzungen des §
13 a BauGB. Bei Uberplanung einer Flache von ca. 7.000 m? und einer max. zuléssi-
gen Grundflachenzahl von 1,0 wird die Vermutungsgrenze von 20.000 m? Grundflache
(§ 13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB) nicht erreicht. Auch begrindet das Vorhaben keine Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung und es werden keine Schutz-
glter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB beeintrachtigt.

Insofern kann dieses Anderungsverfahren nach den Bestimmungen des § 13 a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt werden. Die Stadt hat sich je-
doch aufgrund der zentralen Lage des Planungsbereiches und seiner Bedeutung fur
die FuRgangerzone sowie der Auswirkungen des Vorhabens auf die Struktur der In-
nenstadt und der naheren Umgebung entschlossen, ein zweistufiges Verfahren mit
Durchfiihrung einer frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB und eine Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB zeitnah durchzufuhren.

Dieses zweistufige Verfahren wurde auch aus Grinden einer weiteren, fur die Stadt
bedeutenden, stadtebaulichen Entwicklung (ECE) in unmittelbarer Nachbarschaft, ost-
lich der Konrad-Adenauer-Passage (Jahnstralle) fur sinnvoll und notwendig erachtet.
Da beide Vorhaben Auswirkungen auf die Entwicklung der Innenstadt, vor allem im
Hinblick auf die Kundenfrequenz und den ruhenden Verkehr (Parkplatzsituation) er-
zeugen werden, ist eine gewisse Abstimmung der beiden Vorhaben aufeinander erfor-
derlich.

Planungsrelevante Grundlagen und Gutachten

Die nachfolgend ausgearbeitete 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 baut auf
folgenden Grundlagen auf:

1. Der Bebauungsplan Nr. 115 in seiner Ursprungsfassung und der 1. Anderung
2. Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Leer

3. Auszug aus der ALK 1 : 1.000; Stand August 2010; 6bVI

4

. Unterlagen zur Objektplanung mit Ergebnissen des Fassadenwettbewerbs von der
Planungsgemeinschaft ,Sparkassen-Hauptstelle Leer”, W-Architekten-Georg Willms

und psp- paul stein planung, beide Leer, Stand 01.11.2010 (Ansichten) bzw.
16.03.2011 (Lageplan)

5. Eigene Bestandserhebungen zur stadtebaulichen Struktur des Umfeldes, Planteam
WMW GmbH & Co.KG, Sept./Okt. 2010

6. Untersuchung zum Stellplatzbedarf der Sparkasse LeerWittmund, IST, April 2011

Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst eine Teilflache (ca. 7.000 m?) innerhalb des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 115 mit seiner 1. Anderung.

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:
- im Norden durch die Birgermeister- Ehrlenholtz — Stralle
- Im Osten durch die Konrad-Adenauer-Passage (Jahnstralle)

- im Suden durch die Mahlenstralle (Fulgangerzone) und
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- im Westen durch das bebaute Grundstiick Mihlenstrafte 83 mit anschlieRenden Hof-
flachen (Stellplatze).

Durch die 3. Anderung werden ausschlieRlich Flachen im Eigentum der Sparkasse
Uberplant. Das Grundstuck Muhlenstrafte 89 (Flurst. 176/17 u. 176/14; Eigentum Gra-
ventein) wird bewusst im Sinne des Bestandsschutzes nicht in den Anderungsbereich
einbezogen.

Der Anderungsbereich Uberdeckt 14 Flurstiicke der Sparkasse mit einer Gesamtgréfe
von knapp 7.000 m?.

Flurst.Nr. Flache Eigentiimer Derzeitige Nutzung, Lage
11/18 2.645m? Sparkasse Hauptverwaitung, Muhlenstr. 93
11/13 11 m? Sparkasse Hauptverwaltung, Muhlenstr. 93
174/15 991 m? Sparkasse Ladengeschaft/Wohnen, Mihlenstr 91
176/2 168 m? Sparkasse Wohn-/Geschaftshaus, Muhlenstr. 89 A
176/9 570 m? Sparkasse Bewirtschafteter Parkplatz
176/10 52 m? Sparkasse Zufahrt zum Parkplatz
176/15 568 m? Sparkasse Private Hofflache/Stellplatze
176/16 7 m? Sparkasse Private Hofflache
87/9 590 m? Sparkasse Wohn-/Geschéaftshaus, Mihlenstr. 87
87/11 319 m? Sparkasse Bewirtschafteter Parkplatz
87/12 4 m? Sparkasse Bewirtschafteter Parkplatz
88/17 599 m? Sparkasse Wohn-/Geschéaftshaus, Mihlenstr. 85
88/22 192 m? Sparkasse Bewirtschafteter Parkplatz
88/25 251 m? Sparkasse Bewirtschafteter Parkplatz

14 Flurst. 6.967 m?

Der Ubersichtsplan auf dem Deckblatt zur Begriindung gibt einen Eindruck von der La-
ge des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 115.

Ergebnisse aus den frithzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs.1 u. § 4
Abs.1 BauGB

Die frihzeitigen Beteiligungen gem. § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB wurden in der Zeit
vom 07.01.2011 bis zum 07.02.2011 durchgefthrt.
Anregungen und Hinweise wurden von zwei Burgern zu folgenden Sachverhalten vor-
getragen:
1. Abgrenzung des Anderungsbereiches
Es wird argumentiert, dass die Aussparung des Grundsticks Muhlenstralle 89
nicht von stadtebaulichen Griinden getragen sei.
2. Bevorteilung eines Grundeigentiimers
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Aufgrund der gewshlten Abgrenzung des Anderungsbereiches und der dort
vorgesehenen Erhéhung der Festsetzungen des Nutzungsmales wird die aus-
schiiellliche Bevorteilung eines Grundeigentumers vermutet.

3. Unzureichende Beriicksichtigung privater Belange
In dem gewahlten Zuschnitt des Anderungsbereiches und der dort vorgesehe-
nen Erhohung des Nutzungsmalles werden eine unzureichende Berucksichti-
gung von privaten Belangen (Grundstick Muhlenstralle 89) und die Aufgabe
des gebotenen Vertrauensschutzes in bestehendes Planungsrecht gesehen.

4. Beeintrachtigung bestehender Wohnnutzungen
Die Plananderung mit Erhéhung des Nutzungsmafles von derzeit drei Vollge-
schossen auf funf Vollgeschosse fihrt zu einer unverhéltnismaRigen Beein-
trachtigung bestehender Wohnnutzung (Belichtung, Belluftung und Einseh-
barkeit)

5. Nichtbeachtung eines Wegerechtes
Das existierende Wegerecht (Grunddienstbarkeit) zugunsten des Grundstucks
Muhlenstralle 89 muss auch weiterhin gewahrleistet sein und verhindert somit
die Umsetzung der Planungsziele des geanderten Bebauungsplanes.

6. Unterschreitung der Grenzabstande nach NBauO
Es wird angemahnt, dass zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen die erforderli-
chen Grenzabstande nicht eingehalten werden kénnen und somit die Planung
nicht umsetzbar sein wird.

7. Situation des ruhenden Verkehrs
Die im Bebauungsplan diskutierten und aufgezeigten Ldsungsansatze fur die
Bereitstellung eines ausreichenden Stellplatzangebotes werden vor allem im
Hinblick auf das parallel geplante Ansiedlungsvorhaben des Einkaufszentrums
kritisch gesehen. Um negativen Auswirkungen diesbeziglich vorzubeugen, wird
eine gemeinsame Betrachtung der verkehrlichen Belange beider GroRvorhaben
vorgeschlagen.

Nach Prifung und Behandlung der 0.g. Anregungen ist festzustellen, dass die vorge-
tragenen Bedenken im Zuge der Abwégung als unbegrindet zurlickgewiesen werden
kénnen. So ist die Stadt frei in ihrer Entscheidung, den Anderungsbereich auf Grund-
lage des erkannten Planungserfordernisses festzulegen. Auch wurden im Vorfeld der
Plananderung alle privaten Belange im Hinblick auf Beeintrachtigungen durch die
nunmehr beabsichtigten Planungsziele Gberprift und somit einer umfassenden Ab-
wagung unterzogen. Die Erhéhung des NutzungsmafRes im Blockinnenbereich be-
eintréchtigt weder bestehende reale Nutzungen (Wohnnutzung) Uber das in einem
Kerngebiet hinzunehmende Maf hinaus, noch werden bisher, nach bestehendem Pla-
nungsrecht, gegebene Nutzungsmdglichkeiten beeintrachtigt.

Die Beachtung des Wegerechts stellt einen zivilrechtlichen Sachverhalt dar und ist
auf Ebene der Bauleitplanung nicht weiter zu vertiefen. Im Zweifelsfall fuhrt dieses ein-
geraumte Wegerecht zu einer modifizierten Anordnung der Baukdrper.

Die Moglichkeit zur Unterschreitung der Grenzabstdnde nach NBauO wird im Be-
bauungsplan in Anbetracht gestalterischer Absichten lediglich vorbereitet, stellt aber
fur die Genehmigungspraxis keinen Zwang dar und erfordert begriindete Ausnahme-
tatbestdnde. Die Bauordnungsbehdrde hat hiertber dann endgultig unter Beachtung
brandschutzrechtlicher und nachbarschaftsschitzender Belange zu entscheiden, inwie-
fern dieser Ausnahme zugestimmt werden kann. Somit stellt der Bebauungsplan mit
seinen stadtebaulichen und gestalterischen Zielen, welche in Form von Baulinien und
der Festsetzung einer zwingenden Geschossigkeit zum Ausdruck gebracht werden, le-
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diglich die Grundlage fiir die Anwendung der Regelungen des § 13 NBauO (Ab-
weichungen von den Abstandsvorschriften in besonderen Fallen) dar.

Bzgl. des Nachweises einer ausreichenden Anzahl an Stellpldtzen fUr die geplante
Erweiterung der Sparkasse stellt der Bebauungsplan zwei Lésungsansédtze dar. Der
konkrete Stellplatznachweis bleibt jedoch dem Baugenehmigungsverfahren vorbehal-
ten. Im Sinne einer sach- und fachgerechten Abwagung sind auf der Ebene der Bau-
leitplanung lediglich Lésungsmaoglichkeiten hierfur aufzuzeigen, welche den moglichen
Volizug der Bauleitplanung darlegen.

Die beteiligten Tréager offentlicher Belange und Behdrden trugen Anregungen zu fol-
genden Sachverhalten vor:

1. Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsunternehmen gaben Hinweise zu Versorgungsleitungen ab; diese
Hinweise sind ausschlielilich im Zuge der baulichen Umsetzung zu berlcksich-
tigen und erfordern auf der Ebene der Bauleitplanung keine weiteren Hand-
lungsbedarfe.

. Hinweise zu verkehrlichen Belangen

Der Fachdienst Strallenplanung der Stadt Leer fordert eine gutachterliche Be-
trachtung der Parkraumsituation unter Beachtung des Stellplatzbedarfs fur das
geplante Einkaufszentrum. Dieser Aspekt wird in der nun vorliegenden Begrin-
dung zum Bebauungsplan ausfuhrlicher unter den Punkten 5.5 und 7.6 abge-
handelt, als dies bislang der Fall war. Ferner werden derzeit durch das Buro
IST entsprechende Untersuchungen hierzu angestellt. Die Ergebnisse dieser
Untersuchung werden bis zur offentliche Auslegung des Entwurfes zum Be-
bauungsplan vorliegen und entsprechend 6ffentlich ausgelegt. Dieses Vorge-
hen ist auf Ebene der Bauleitplanung als ausreichend einzuschatzen. Ferner ist
anzumerken, dass die Sparkasse die erforderlichen Stellplatze in einer Gré-
Renordnung von 240 — 300 Stpl. nachweisen kann. Der Stellplatznachweis wird
im Zuge der Erstellung des Bauantrages konkretisiert und mit der Bauaufsicht
abgestimmt.

Auswirkungen auf das Stralennetz sind durch die Anderung des Bebauungs-
planes nicht absehbar, da die Anzahl der Mitarbeiter nicht erhdht, sondern die-
se lediglich im neuen SparkassenHaus konzentriert werden.

Auch durch das Forum ist nicht mit einer Verkehrszunahme im Strallennetz zu
rechnen, welche die Leistungsgrenzen des stadtischen Strallennetzes Uber-
steigen wird, da gréfere publikumswirksame Veranstaltungen auferhalb der
Hauptgeschaftszeiten stattfinden werden.

. Belange der Bodendenkmalpflege

Die Ostfriesische Landschaft weist darauf hin, dass in diesem Bereich mit ar-
chaologischen Fundstellen gerechnet werden muss und regt an, deshalb ent-
sprechende Untersuchungen (Bohrungen und Schurfe) im Vorfeld der Bau-
maflnahme durchzuftihren, damit ggf. entsprechende archéologische Grabun-
gen vor Beginn der eigentlichen Baumallinahme durchgefuhrt werden kénnen.
Diesbezuglich ist der Bauherr bereits an die Vertreter der Ostfriesischen Land-
schaft herangetreten und erste Bohrergebnisse (Bohrkerne) wurden zur Pri-
fung bereitgestellt. Im weiteren Verfahren werden die erforderlichen MaRRnah-
men mit der unteren Denkmalbehdrde und der ostfriesischen Landschaft abge-
stimmt und durchgefihrt.
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Die Begrindung wird um diesen Belang entsprechend erganzt. Das Ver-
dachtsmoment erfordert auf Ebene der Bauleitplanung keine Kennzeichnung
des Bereiches. Das generelle Baurecht, welches bereits durch den bisher gel-
tenden Bebauungsplan besteht, bleibt in diesem Bereich erhalten. Jedoch sind
im Vorgriff auf Erdarbeiten und baubegleitend die entsprechenden Untersu-
chungen zu ermdglichen und durchzufihren.

4. Abgrenzung des Anderungsbereiches
Der Landkreis regt an, das bislang ausgesparte Grundstiick Muhlenstraflie 89 in
den Anderungsbereich einzubeziehen, um so eine stadtebaulich schlissige
Abgrenzung fiir den Anderungsbereich zu erreichen.
Da fur dieses Grundstiick kein Planerfordernis gegeben ist, der Anderungsplan
fur die westlich und &stlich anschlieBenden Grundsticke, welche im Eigentum
der Sparkasse stehen und zum Teil in die Neugestaltung einbezogen werden,
die Festsetzungen des Ursprungsplan (MK u. Z = Il — IIl) weitgehend unveran-
dert Ubernimmt, kann auf eine Einbeziehung dieses Grundstiicks (Muhlenstr.
89) verzichtet werden. Vor allem ist anzumerken, dass die Auswirkungen der
Bebauungsplananderung auf dieses Grundstick als privater Belang in die Ab-
wagung zum vorliegenden Bebauungsplan, auch ohne Einbeziehung dessel-
ben, abgehandelt werden.

5. Hinweise zum Umgang mit Grenzabstidnden
Die Bauaufsicht der Stadt Leer erkennt die stadtebaulichen und stadtgestalteri-
schen Zielsetzungen des Bebauungsplanes, Aufwertung des Denkmalplatzes
und radumliche Ausbildung der Konrad-Adenauer-Passage vom Grundsatz an,
bittet allerdings darum, diese Zielsetzungen (Baulinien und zwingende Ge-
schossanzahl) in der Begrindung starker herauszuarbeiten, um somit die erfor-
derliche stadtebauliche Grundlage fur die Anwendung des § 13 NBauO zu be-
kommen.
Dieser Anregung wird durch Ergénzung der Begriindung gefolgt.

Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs.2 BauGB

Der Bebauungsplan mit Begriindung und den ergdnzenden Fachgutachten lag in der
Zeit vom 28.04.2011 bis zum 30.05.2011 gem. § 3 Abs.2 BauGB &ffentlich aus.

Mit gleichen Unterlagen wurden die Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB
beteiligt.

Seitens der Blrger wurden keine Anregungen bzw. Hinweise zu den Planungsinhalten
vorgetragen

Die beteiligten Trager offentlicher Belange und Behdrden trugen Anregungen bzw.
Hinweise zu folgenden Sachverhalten vor:

1. Bezeichnung der Konrad-Adenauer-Passage, ehem. JahnstraRe

Der FD 2.60 (Bauverwaltung) weist darauf hin, dass die Bezeichnung Jahnstra-
Re im Abschnitt zwischen Bgm.-Ehrenholtz-Stralle und Denkmalsplatz nicht
mehr aktuell sei.

Da der Straflenname in der amtlichen Plangrundlage zwischenzeitlich durch
das Katasteramt aktualisiert wurde, kann dieser Anregung gefolgt werden. Fir
das Satzungsexemplar wird nun die aktualisierte Plangrundlage verwendet und
somit enthélt der Plan zur 3. Anderung kiinftig die korrekte Bezeichnung, nam-
lich Konrad-Adenauer-Passage, fur diese offentl. Verkehrsflache. Es wird an
dieser Stelle aber auch darauf hingewiesen, dass die Bezeichnung fur das Ar-
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beitsamt noch nicht durch den Begriff Agentur flr Arbeit ersetzt werden kann,
da diesbezlglich noch keine Aktualisierung in der amtlichen Planunterlage vor-
genommen wurde.

2. Beschrankung des Einzelhandels

Der Landkreis Ammerland regt an, den Einzelhandel im Kerngebiet innerhalb
des Anderungsbereiches zu beschranken.

Dieser Anregung wird nicht gefolgt, da einerseits solch eine Einschrankung im
Kerngebiet planungsrechtlich problematisch erscheint und andererseits bzgl.
der Nutzungsart lediglich der Status Quo in den Anderungsbereich Uberfihrt
wird. Desweiteren ist anzumerken, dass die Stadt bestrebt ist die Kundenfre-
quenz in diesem Bereich der FulRgangerzone (Denkmalsplatz und Konrad-
Adenauer-Passage) zu erhdhen. Dementsprechend begruf3t die Stadt die Un-
terbringung von kleinen Ladeneinheiten bzw. Gastronomie in der EG-Zone des
SparkassenHauses. Im Ubrigen wird darauf verwiesen, dass in den Oberge-
schossen ausschliellich Arbeitsraume flr die Sparkasse vorgesehen sind.

3. Raumordnerische Belange

Der Landkreis Aurich erhebt Bedenken gegen die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes, da das in Rede stehende ECE-Center bislang raum-
ordnerisch nicht abgestimmt sei.

Weder ist eine Verquickung raumordnerisch relevanter Belange durch das Pla-
nungsziel, ndmlich Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ei-
nen Neubau als Ersatz flr einen bereits vorhandenen Verwaltungsbau der
Sparkasse zu erkennen, noch ist die beabsichtigte ECE-Ansiedlung Gegen-
stand dieser Plandnderung. Insofern werden diese vorgetragenen Bedenken
seitens der Stadt Leer nicht geteilt.

4. Stand der Verhandlungen mit der EWE AG bzgl. der Stellplatzsituation

Die EWE AG merkt an, dass die Verhandlungen mit der Sparkasse bzgl. der
Stellplatzangebote noch nicht abgeschlossen seien, es wird allerdings die ge-
nerelle Bereitschaft zur Uberlassung von benétigten Stellplatzen im Parkhaus
signalisiert.

Insofern kdénnen fur die Losung der Stellplatzsituation auf der Ebene der Bau-
leitplanung hinreichende und umsetzbare Losungsméglichkeiten aufgezeigt
werden. Nach den Aussagen des Verkehrsgutachters muss die Sparkasse ca.
260 Stellplatze fur die beabsichtigten Nutzungen nachweisen. Diese werden
Uberwiegend auf sparkasseneignen Flachen und bereit heute bewirtschafteten
Stellplatzflachen nachgewiesen. Darlber hinausgehende Bedarfe konnen im
EWE- Parkhaus nachgewiesen werden. Der konkrete und verbindliche Nach-
weis bleibt jedoch dem Bauantragsverfahren vorbehalten.

5. Belange der Bodendenkmalpflege

Die Ostfriesische Landschaft weist nochmals auf ihre in der Stellungnahme vom
31.03.2011 vorgetragenen Hinweise und auf die Notwendigkeit von entspre-
chenden Sondierungsarbeiten vor Baubeginn hin.

Diesbezlglich ist der Bauherr informiert und hat bereits erste Abstimmungsge-
sprache mit Vertretern der ostfriesischen Landschaft gefihrt. Nun soll zeitnah
das weitere Vorgehen inhaltlich, organisatorisch und terminlich unter den Betei-
ligten abgestimmt werden. Da mit einem Baubeginn nicht vor Okt./Nov. 2011 zu
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rechnen ist, verbleibt ausreichend Zeit fur die Durchfuhrung der Sondierungsar-
beiten.

6. Landkreis Leer zu verschiedenen Sachverhalten
Der Landkreis Leer duflerte in diesem Verfahrensschritt keine generelien Be-
denken gegen die Inhalte der Planadnderung, verweist aber nochmals auf die in
der Stellungnahme vom 27.01.2011 vorgetragenen Anregungen und Hinweise.
Diese Anregungen wurden bereits im Zuge der Auswertung der frihzeitigen
Beteiligung im Bau-und Sanierungsausschuss am 05.04.2011 abgehandelt.

7. Hinweise zur Abwasserentsorgung
Die Stadtwerke haben in |hrer Stellungnahme die Hinweise zur Erforderlichkeit
des hydraulischen Nachweises flir die Abwasserentsorgung nochmals gleich-
lautend wie in ihrer Stellungnahme vom 03.02.2011 wiederholt. Insofern wird
auf die hierzu durchgefiihrte Behandlung im BSA vom 05.04.2011 verwiesen.
Der geforderte hydraulische Nachweis wird im Zuge der Bauantragstellung
vorgelegt.

8. Stellplatznachweis
Der FD 1.32, Sicherheit und Ordnung, stellt klar, dass der entsprechende
Stellplatznachweis inklusive der erforderlichen Stellplatze fur Behinderte im
Zuge des Bauantragsverfahrens zu erbringen ist.
Dieser Nachweis wird im Bauantrag entsprechend vorgelegt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass aufgrund der vorgetragenen Anregungen
und Hinweise nach derzeitiger Einschatzung keine Anderungen im Bebauungsplan
bzw. in der Begrindung, mit Ausnahme von redaktionellen Erganzungen, erforderlich
werden.
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3 Planerische Vorgaben
3.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Leer wird nach dem Landesraumordnungsprogramm 2008 als Mittelzentrum
eingestuft. Nach den verbindlichen Festlegungen des LROP sind hier Manahmen
durchzuftuihren, die dazu beitragen, diese Raume in ihrer wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit zu stabilisieren sowie eine Raum- und Siedlungsstruktur zu entwickeln, welche
die zentral6rtlichen Funktionen erhalt und starkt.

Nach den Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Leer 2006 wird dem Mittelzentrum die Funktion als Standort mit den Schwerpunktauf-
gaben der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie eine be-
sondere Entwicklungsaufgabe flir den Fremdenverkehr zugewiesen.

Die Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung stimmen mit der Planungs-
absicht der Stadt, namlich Starkung des Mittelzentrums durch Modernisierung und Si-
cherung des Dienstleistungsangebotes (Versorgungsfunktion), tberein. Aber auch der
zugewiesenen Schwerpunktaufgabe, namlich Sicherung und Entwicklung von Arbeits-
statten im Mittelzentrum, kann mit dieser Planungsabsicht bei gleichzeitiger gestalteri-
scher Aufwertung der Innenstadt entsprochen werden.

3.2 Darstellungen des wirksamen FNP 1981

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Leer stellt fir den Anderungsbereich,
wie auch fir die gesamte FuRgangerzone beidseitig der Miuhlenstrale, der Realnut-
zung entsprechend, Kerngebiete dar. Somit entspricht das Planungsziel in vollem Um-
fang den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes.

3.3 Bauplanungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 115 aus dem Jahr 1983 erstreckt sich von der Strafle Brink-
mannshof im Westen bis Uber die Konrad-Adenauer-Passage (Jahnstralle) im Osten
hinweg. Mit diesem Bebauungsplan wurde der vor Jahren realisierte Stralendurch-
bruch (heute Blrgermeister-Ehrlenholtz-Stral’e) planungsrechtlich vorbereitet und die
bauliche Nutzung beidseitig dieser neuen ,Entlastungsstralle” geregelt.

Noérdlich des Stralenzuges sichert der Bebauungsplan den Standort der ,Agentur flr
Arbeit* als Flache fur den Gemeinbedarf. Fir den Block zwischen der Muhienstr. im
Slden, der Bgm.-Ehrlenholtz-Strale im Norden und der Konrad-Adenauer-Passage
(Jahnstrafle) im Osten setzt der Bebauungsplan, entsprechend der zentralen Citylage,
Kerngebiete fest. Dieser Bebauungsplan wurde in der Vergangenheit bereits zweimal
in Teilbereichen geandert. Die 1. Anderung bezog sich auf einen Bereich beidseitig
der Konrad-Adenauer-Passage und somit auch auf die heute vorhandene Hauptver-
waltung der Sparkasse.

Im Bereich der Agentur fir Arbeit und der Bgm.-Ehrienholtz-Strae wurde die 2. Ande-
rung zum Bebauungsplan Nr. 115 durchgefihrt.

Ostlich des Bebauungsplanes Nr. 115 schlielt ein unbeplanter Innenbereich an. Fir
diesen Bereich wird derzeit im Zusammenhang mit der in Rede stehenden ECE-
Ansiedlung der Bebauungsplan Nr. 203 aufgestellt. Dieser beabsichtigte Be-
bauungsplan wird im Westen an die Konrad-Adenauer-Passage (Jahnstrae) angren-
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zen und dort die bisherigen Festsetzungen der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.
115 aus dem Jahre 1984 ersetzen.

Insofern ist in Zukunft in diesem zentralen Bereich mit einer Neuausrichtung der Nut-
zungen und der stadtebaulichen Ausgestaltung zu rechnen und dieser Teil der FuR-
gangerzone erfahrt eine Aufwertung durch die Ansiedlung der publikumswirksamen
Ansiedlungen.

4 Grundlagenermittlung

4.1 Lage des Plangebietes im Siedlungsgefiige und bauliche Pragung im Umfeld

Der Anderungsbereich liegt inmitten der attraktiven Fulgangerzone der Stadt Leer und
bildet den ndrdlichen Abschluss des Denkmalsplatzes.

Besonderen Reiz entwickelt der Durchblick von der Konrad-Adenauer-Passage Uber
den Denkmalsplatz auf das Nessegeldnde und den traditionellen Hafenbereich der
Stadt.

Die MuhlenstralRe als Fulligangerzone entfaltet durch lhre kleinteilige und Uberwiegend
noch historisch gepragte bauliche Struktur einen abwechslungsreichen Stralenraum
mit hoher Aufenthaltsqualitat. Unterstitzt wird diese Wirkung durch ein breit geféacher-
tes Waren- und Dienstleistungsangebot. Ein kleinteiliger Ladenbesatz und zahlreiche
StralRencafés tragen zur Belebung dieser Flaniermeile bei. Das unmittelbare Umfeld
des Denkmalsplatzes hingegen wird durch grofRvolumige Baukdrper (Sparkasse, Deut-
sche Bank und OLB) gepragt und stellt sich als groRzigiger Platz mit Ausblick auf den
alten Hafenbereich (Nesse) dar.

Im 6stlichen Verlauf der FuRgangerzone wird die kleinteilige Wirkung des Straflenrau-
mes zunehmend durch Filialisten und gréRere Ladeneinheiten (Kaufhauser) bestimmt.
Ab dem Muhlenplatz dominieren grofvolumige bauliche Strukturen das Straflenbild
und bilden das Ende der ca. 1,2 Kilometer langen innerstadtischen Einkaufstrale zwi-
schen dem Rathaus und dem Bahnhof, welche in grofen Teilen als Fullggéngerzone
ausgestaltet ist.

Die verkehrliche Erschlielung der FulRgéngerzone wird durch die Strallenzige Oster-
steg und Blrgermeister-Ehrlenholtz-Strale gewahrleistet. Dementsprechend wird das
Stadtbild dort durch 6ffentliche und Uberwiegend bewirtschaftete Stellplatzanlagen als
auch durch Kundenparkplatze, Hofflachen und Anlieferungszonen gepragt. Klar defi-
nierte Stadtraume kénnen wegen des Fehlens baulicher Anlagen (Raumkanten) nicht
entstehen. Die Rickseite der FulRgangerzone wirkt dementsprechend stadtraumlich
wenig geordnet und lasst keine Raume mit Aufenthaltsqualitdten entstehen. Vielmehr
dominieren dort die funktionalen Aspekte (Anlieferung, Kundenparkplatze, Hofrdume
und offentliche Parkplatze).

Insofern kann festgestellt werden, durch die geplanten Entwicklungen (Sparkassen-
Haus und Einkaufszentrum d&stlich der Konrad-Adenauer-Passage) erfahren diese
StralRenraume kinftig eine starkere Raumbildung und eine gestalterische Aufwertung.

Wichtig fur die weitere Entwicklung ist aber auch, die Kleinteiligkeit in der Muhlenstralle
zu erhalten, den Denkmalsplatz durch Frequenzbringer in seiner Funktion zu starken
und dessen raumliche Einfassung mit neuen Blickfangen und gelungenen Gestaltungs-
elementen (Architektur, Eingangssituationen etc.) aufzuwerten.
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4.2 Baulicher Bestand und Nutzungen im Anderungsbereich

Der bauliche Bestand entlang der Konrad-Adenauer-Passage (Jahnstralle) wird bereits
heute durch das dreigeschossige Klinkergebadude der Sparkasse gepragt. Zum Denk-
malsplatz lockern Giebel im Dach des Sparkassengebaudes das Erscheinungsbild auf.

Westlich hieran schlieen die fur die Muhlenstrale typischen, giebelstandigen, zwei-
bis dreigeschossigen Gebaude mit zum Teil kiassizistischen Fassadenelementen und
Zwerchgiebeln an (Muhlenstrale 85 - 89 a).

In den Erdgeschosszonen sind dort Ladengeschéafte (Backerei, Juwelier, Lederwaren)
untergebracht. Die darUber liegenden Geschosse (1 u. 2. OG bzw. DG) werden als
Wohnraum bzw. als. Biros fur freie Berufe genutzt. Die Bauweise ist in diesem Bereich
geschlossen. Lediglich zwischen den Gebauden Muhlenstr. 89 A (ehemals Vierfuss,
heute Sparkasse) und dem Gebdude Muhlenstralle 91 (ehemals Lederwaren Hinrichs,
heute Sparkasse) ist diese geschlossene Fassadenfront durch eine ca. 2,0 Meter brei-
te ,Lohne* unterbrochen.

Die verkehrliche ErschlieBung dieser Grundstiicke erfolgt ausschlieflich Uber die Ruck-
seite von der Bgm.-Ehrlenholtz-Strafie. Auf den zu den Gebduden gehérenden Hoffla-
chen sind Pkw-Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen fur die Hauptnutzun-
gen dieser Grundstiicke untergebracht.

Insgesamt kann dem Erscheinungsbild zur Muhlenstrafle (Fulgangerzone) ein hoher
Erlebniswert bescheinigt werden. Allerdings weist die Rickseite gestalterische Mangel
bzgl. der stadtebaulichen Erscheinung auf, ein gewisser Ordnungsbedarf bzw. Mal}-
nahmen zur gestalterischen Aufwertung dieses Bereiches waren wiinschenswert.

4.3 Naturraumliche Gegebenheiten; Biotopstrukturen

Der ca. 0,7 ha groRe Anderungsbereich stellt sich Uberwiegend als innerstadtische ver-
siegelte und bebaute Flache (Gebaude, Stellplatzanlagen, Hofflachen) dar. Nennens-
werte Grun-/Vegetationsbestande fehlen innerhalb des Bereiches. Lediglich einige Ein-
zelbaume auf dem bewirtschafteten Parkplatz an der Bgm.-Ehrlenholtz-Stralle tragen
zu einer gewissen Abgrenzung des Bereiches von den privat genutzten Hofflachen bei
und bewirken eine zaghafte Eingrinung der Hofsituationen.

Dementsprechend tritt im Anderungsbereich nur der Biotoptyp ,innerstadtischer Sied-
lungsbereich®, gepragt durch nahezu komplett versiegelte Flachen auf. In Folge dessen
sind weitergehende Eingriffe in den Naturhaushalt durch die Plananderung nicht zu er-
warten.

4.4 Verkehrliche Situation im Umfeld des Planungsgebietes

Die Birgermeister-Ehrlenholtz-Strale stellt eine wichtige ErschlieBungsachse in-
nerhalb des innerstadtischen Erschlielungsnetzes fur den motorisierten Verkehr dar.

Dieser Strallenzug gewahrleistet die Erreichbarkeit der Fulgangerzone. Uber diesen
Strallenzug ist die rlckwartige Anfahrt der zur Fu3gangerzone orientierten Grundstu-
cke (Anlieferung, Bewohner und Kunden) probiemlos méglich. Desweiteren sind tUber
diesen Straflenzug die dort vorgehaltenen Anlagen fur den ruhenden Verkehr (bewirt-
schaftete offentliche Parkplatze und Parkhaus) gut zu erreichen und erméglichen den
Besuchern der Innenstadt ein bequemes Erreichen der Fulgangerzone.
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4.5

4.6

In unmittelbarem Umfeld des Anderungsbereiches unterhélt die Stadt 6ffentliche und
bewirtschaftete Stellplatze. Zu nennen sind vor allem:

- das Stellplatzangebot beidseitig zur Birgermeister-Ehrlenholtz-Stral’e im Bereich
der Agentur fir Arbeit und der Sparkasse (Parallelparken) sowie sie Stellplatze
westlich der JahnstralRe (Senkrechtaufstellung)

- der Parkplatz stdlich der Bgm.-Ehrlenholtz-Str. mit 37 Stpl. auf dem Sparkassenge-
lande

- der Stellplatz sudlich der Bgm.-Ehrlenholtz-Str. und &stl. der Jahnstralle mit ca. 30
offentlichen Stpl. und 7 Stpl. der Sparkasse

Desweiteren unterhalt und bewirtschaftet die EWE-AG

- das offentliche Parkhaus (City-Haus) mit ca. 500 Stpl. an der Bgm.-Ehrlenholtz-Str.
- und den bewirtschafteten offentl. Parkplatz nérdlich der Bgm.-Ehrlenholtz-Str. und
ostl. der Jahnstral’e mit ca. 70 Stpl.

Weitere private Kundenparkplatze sowie privat genutzte Stellplatze auf den Hofflachen
der Sparkasse bzw. der Geschéfte an der MuhlenstralRe erganzen das Angebot flr den
ruhenden Verkehr

Die offentlichen Parkplatze am Ernst-Reuter-Platz und im Bereich des Bahnhofes so-
wie im Frisia-Parkhaus werden hier nicht naher betrachtet, da diese Stellplatzanlagen
aufgrund ihrer Entfernung zum Anderungsbereich keine unmittelbare Bedeutung ha-
ben. Diese Stellplatzangebote dienen vor allem der Erreichbarkeit des Bahnhofes bzw.
der FuBgangerzone im Allgemeinen.

Den Nachweis eines ausreichenden Stellplatzangebotes gilt es vor allem in Hinblick
auf die beabsichtigte Ansiedlung des neuen Einkaufszentrums und des ohnehin fur die
FuRgangerzone vorhanden Bedarfs in den weiteren Planungsschritten ausreichend zu
berlcksichtigen und ggfs. Loésungsmaoglichkeiten an anderer Stelle anzubieten.

Anbindung an den OPNV

Der Bereich wird durch drei Buslinien (Linie 651, Linie 652 und die Linie 655) optimal
an das stadtische Busliniennetz angebunden. Die Linien 651und 652 verkehren Uber
die LedastralBe in die Bgm.- Ehrlenholtz- StralRe. Haltestellen befinden sich im Bereich
der Querung der Mihlenstralle (Fullgangerzone) und in Hohe der Jahnstralle, so dass
der Sparkassenstandort optimal angebunden ist. Die Linie 655 fuhrt Gber den Oster-
steg Richtung Ledastralle und stelit mit ihrer Haltestelle im Bereich der Muhlenstralle
eine gute Erreichbarkeit des Sparkassenstandortes aus dem Stadtnorden dar.

Daruber hinaus ist die Nahe zum Bahnhof und den zentralen Busbahnhof zu nennen.
Auch diese Angebote sind von der Jahnstrale in 250 — 300 Meter noch gut zu errei-

chen und stellen eine gute Anbindung an das Bus-Liniennetz im Landkreis Leer bzw.
das DB- Netz sicher.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Standort somit hervorragend an das OPNV-Netz
unterschiedlicher Betreiber angebunden ist und sich daraus seine Zentralitdt begrin-
det.

Baugrund, Altlasten

Der Baugrund im Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes stellt sich als mehrfach
baulich Gberformt dar. Altlastenverdachtsmomente sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt.
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4.7 Baudenkmale und Bodendenkmale

Baudenkmale sind weder im Anderungsbereich selbst noch in unmittelbarer Nachbar-
schaft vorhanden; dies wird auch durch die Stellungnahme der unteren Denkmalbe-
hérde vom 05.01.2011 gestutzt.

Bezlglich evtl. vorhandener Bodendenkmale im Anderungsbereich wird auf die Stel-
lungnahme der Ostfriesischen Landschaft vom 31.01.2011 verwiesen. Demnach ist in
diesem Bereich mit hoher Wahrscheinlichkeit mit entsprechenden archaologischen Bo-
denfunden zu rechnen. Aufgrund des Verdachtsmomentes sind im Zuge der Vorberei-
tung der Baumaflnahme entsprechende Untersuchungen (Bohrungen, Schurfe) vorzu-
nehmen und weitere baubegleitende Mafinahmen durch Archaologen festzulegen.

4.8 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Grundstucke sind alle an die Kanalsysteme (Regen- und Schmutzwasserkanal) der
Stadt, die sich in den offentlichen StraRenzigen befinden, angeschlossen.

Nach Aussage der Stadtwerke ist die Erschlieung des Areals generell gesichert. Al-
lerdings wird im Zuge der baulichen Erweiterung der hydraulische Nachweis flir den
RW- und den SW-Kanal gefordert.

Strom, Gas, Frischwasser und Telefon verlaufen in den &ffentlichen Verkehrsfiachen,
so dass dort problemlos angeschlossen werden kann.

Auf dem Gelande selbst sind lediglich Hausanschlussleitungen der Versorgungsunter-
nehmen anzutreffen. Diese sind im Zuge der Neubebauung in Abstimmung mit den zu-
standigen Ver-/Entsorgungsunternehmen entsprechend neu zu verlegen.

5 Das Vorhaben

(vgl. Lageplan und Ansichten im Anhang)

5.1 Stadtebauliche Anordnung

Der derzeit geplante viergeschossige moderne Verwaltungsbau greift im Wesentlichen
den vorhandenen Stadtgrundriss mit den drei begrenzenden StraRen auf und respek-
tiert dementsprechend das vorhandene raumliche Gefuge im o6ffentlichen Raum bzw.
unterstitzt dessen Wirkung (Blockrand, Héhenentwicklung, etc.).

An der Muhlenstrale schliefit der Neubau etwas von der Stralenflucht zurlickgesetzt
an das dreigeschossige Wohn-/Geschaftshaus (Muhlenstr. 89 A) an, bevor ein in den
Stralenraum auskragender und hervortretender fiinfgeschossiger Baukoérper mit Glas-
fassadenelementen die Ecksituation bzw. den Eingang zur Konrad-Adenauer-Passage
betont. Diese Formensprache ist das Ergebnis eines Gestaltungswettbewerbs und soll
zu einer Aufwertung des Denkmalsplatzes (Blickfang) beitragen.

Der Zugang zur Kundenhalle fugt sich harmonisch zwischen diese beiden vortretenden
Gebaudeteile (Muhlenstr. 89 A und Eckbetonung) ein. Mit der dartber aufsteigenden
glasernen Fassade und dem Ricksprung des Gebaudes ab dem 4. Obergeschoss
entsteht eine moderne und vom Denkmalsplatz her gut erkennbare Eingangszone; die
MaRstablichkeit der umgebenden Platzbebauung kann durch die gewéahlte Gebaude-
hohe (EG + 3 OG) eingehalten werden.
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Durch den Rucksprung der Fassade kann zwischen dem offentlichen Bereich des
Denkmalsplatzes und dem eigentlichen Sparkassengebdude (Schalterraum) eine halb-
offentliche Zone geschaffen werden, die wiederum mit der Ful3gédngerzone und dem
Platz wechselseitig korrespondiert.

Entlang der Konrad-Adenauer-Passage (Jahnstraf’e) wird durch strikte Einhaltung der
westlichen Stralenbegrenzung der bereits heute vorhandene geschlossene Strallen-
raum beibehalten. Die dort vorgesehene Eingangszone wirkt aufgrund einer Verbin-
dung im Gebaude mit dem Eingangsbereich an der Mihlenstrafle wie eine Passage
und ermdoglicht den Kunden eine vielseitige Orientierung. Mit vier Vollgeschossen tragt
diese geschlossene Bebauung entlang der Konrad-Adenauer-Passage (Jahnstralie)
nicht nur zur Entstehung eines geschlossenen Strallenraumes bei, sondern unterstutzt
kunftig im Zusammenhang mit der beabsichtigten Entwicklung &stlich der Konrad-
Adenauer-Passage (Einkaufszentrum) die Entstehung einer innerstadtischen Passage
mit hoher Kundenfrequenz.

Entlang der Burgermeister-Ehrlenholtz-Stralle stellt sich der viergeschossige Neubau
mit der Glasfassade und dem représentativen Eingang zum Forum als moderner Ge-
baudekubus dar. Durch Ausbildung der beiden, das Forum flankierenden Verwaltungs-
trakte, entsteht ein abwechslungsreicher und maRstéblicher Gesamteindruck zur
Hauptverkehrsstrafle.

Die westliche Fassade findet einen klassischen, durch Fensterachsen gegliederten Ab-
schluss zu den anschlielkenden Hofflachen fir den ruhenden Verkehr und 16st die dort
heute vorhandene Hinterhofsituation durch eine klare Formensprache ab.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass mit dieser Neukonzeption den Anforderun-
gen zur Erhaltung der Stadtstruktur (Strallenfluchten, Fassaden, Kleinteiligkeit) ent-
sprochen wird. Auch wird trotz der Blockrandbebauung der Kleinteiligkeit der Innen-
stadt durch Fassadenverspriinge, dem Wechsel zwischen Glasfassaden und Mauer-
werksfassaden sowie der auch kunftig in der Ortlichkeit ablesbaren, gewachsenen
Parzellenstruktur entsprochen.

5.2 Nutzungen

Das SparkassenHaus soll nicht nur die Konzentration der Verwaltung beglnstigen
bzw. ermdglichen. Vielmehr soll hierdurch auch eine Belebung der Innenstadt erreicht
werden. Mit den Passagenbereichen in der EG-Zone und der grof3zugigen, lichtdurch-
fluteten Kundenhalle mit ihren drei Zugéngen (Muhlenstrafle, Konrad-Adenauer-
Passage und vom Hof) wird Sparkassenkunden eine gute Erreichbarkeit der jeweiligen
Serviceeinrichtungen geboten.

Angegliedert an die Zugangsbereiche zur Kundenhalle werden Flachen fiur kleine La-
denlokale bzw. gastronomische Betriebe vorgesehen. Diese Bereiche zeichnen sich
durch Transparenz und hohe gestalterische Qualitdten aus. Es entsteht somit eine
kleine Passage zwischen dem Haupteingang an der Muhlenstra’e und dem Eingang
an der Konrad-Adenauer-Passage.

Vom zentralen Empfang sind die in den Obergeschossen untergebrachten Verwal-
tungs- und Beratungsbiros Uber einen Fahrstuhl bzw. eine reprasentative Treppenan-
lage bequem zu erreichen.
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Das Forum mit seinen ca. 400 Sitzplatzen stellt einen Ort der Versammlung, der Kultur,
der Unterhaltung und Tagungen dar. Somit 6ffnet sich die Sparkasse den Blurgern der
Stadt.

Insgesamt mdchte die Sparkasse mit dem SparkassenHaus nicht nur Rdume fur das
klassische Sparkassengeschaft vorhalten, sondern einen Ort in der Innenstadt schaf-
fen, der auch weiteren Anspriichen gerecht werden kann und das urbane Leben im
Zentrum von Leer starken wird.

Im geplanten Neubau werden ca. 250 Arbeitspldtze (Mitarbeiter und Vorstand), die
Kundenhalle und das Forum realisiert.

5.3 NutzungsmalBe

Der vorliegende Entwurf erreicht insgesamt vier Vollgeschosse und bietet Ausbaure-
serven durch Aufstockung um ein weiteres Geschoss,

Mit der vorgesehenen Grundflache von ca. 6.250 m? (incl. der Zufahrten und Parkplatz-
flachen) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0.92 erreicht. Aus der derzeit ge-

planten Geschossflache mit ca. 18.400 m? ergibt sich eine Geschossfladchenzah! (GFZ)
von 2,71.

5.4 Verkehrliche Anbindung/ Eingangsbereiche

Die verkehrliche Anbindung des Sparkassengrundstiicks erfolgt ausschlielich Uber die
Burgermeister-Ehrenholtz-Strae. Diese ErschlieRung ist bereits heute in &hnlicher Art
vorhanden. Zukunftig wird jedoch der 6ffentliche und durch die Stadt bewirtschaftete
Parkplatz mit 37 Stellplatzen aufgegeben, um dort eine Zu-/Abfahrt fur die auf dem
Sparkassenareal geplanten oberirdischen Stellplatze und die Tiefgarage anzulegen.

Uber diese Anbindung wird kiinftig auch das Grundstiick Mihlenstrale 89 (Graventein)
verkehrlich angebunden. Derzeit ist die Zufahrt fur dieses Grundstiick durch eine
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) Uber das Flurst. 176/15 gesichert.

Verhandlungen mit dem Beglnstigten des Wegerechtes Uber eine Verlegung des-
selben Richtung Westen wurden aufgenommen, konnten aber bislang noch nicht zum
Abschluss gebracht werden.

Ferner wird die im Kellergeschoss vorgesehene Tiefgarage mit ihren 43 PKW-Stellplat-
zen Uber eine Rampenanlage an die Burgermeister-Ehrenholtz-Stralle angebunden.

Durch die BUndelung der Zu-/Abfahrtsbereiche in einer Anbindung an die Burger-
meister-Ehrenholtz-Stralle einerseits und aufgrund der Tatsache, dass dort lediglich
Rechts-Rein-/ Rechts-Raus-Verkehrsbeziehungen mdglich sind, kénnen die Auswir-
kungen sowohl auf den flieRenden motorisierten Verkehr als auch auf Fulganger-
/Radfahrverkehre auf ein vertragliches Maf reduziert werden.

FUr motorisierte Kunden ergibt sich die Maglichkeit, vom Kundenparkplatz auf dem Hof
direkt Uber einen Eingang in die Kundenhalle zu gelangen.

Mit den Zugangen vom Denkmalsplatz und der Konrad-Adenauer-Passage kann die
bequeme Erreichbarkeit der Sparkasse gewahrleistet und eine hervorragende Einbet-
tung in die FuRgangerzone geschaffen werden.
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Der Hauptzugang zum Forum ist zur Burgermeister-Ehrenholtz-StraBe orientiert. Aller-
dings ist dieser Veranstaltungsort auch zusatzlich Uber die Kundenhalle von der FuR-
gangerzone zu erreichen.

5.5 Stellplatzangebote heute und in Zukunft

Fur die heute ca. 150 Mitarbeiter der Sparkasse (Hauptverwaltung) und fur Kunden
stehen im unmittelbaren Umfeld des Standortes insgesamt ca. 200 Parkplatze zur
Verflugung. Diese Stellplatze teilen sich wie folgt auf:

- 148 angemietete Stpl. im EWE-Parkhaus

- 26 Stpl. im Bereich Vaderkeborg

- 7 Stpl. im Bereich der Ledastralle

- 7  Stpl. ostl. der Jahnstr

- 18  Stpl. auf dem Hof der Hauptverwaltung (Leder Hinrichs)

Als kunftiger Bedarf fir das geplante Neubauvorhaben mit seinen verschiedenen Nut-
zungskomponenten wurde anhand des vorliegenden Entwurfes zum Vorhaben ein Be-
darf von 240 bis max. 300 Stellplatzen ermittelt. Hierbei ist anzumerken, dass dem zu
wahlenden Ansatz flr das Forum mafgebliche Bedeutung zukommt.

Im Regelfall wird bei Veranstaltungen im Forum eine Besucherzahl von 400 Personen
nicht Uberschritten werden. Lediglich bei einer optimalen Bestuhlung und der vollen
Auslastung finden dort bis zu 600 Besucher Platz. Solche Veranstaltungen mit maxi-
maler Belegung (600 Besucher) werden aber eher die Ausnahme bilden und aulerhalb
der Ublichen Geschaftszeiten stattfinden, so dass bei solchen Ereignissen auch die
Stellplatze der Mitarbeiter genutzt werden kénnen.

Dariiber hinaus sind die innerstadtischen Lage und die gute Anbindung an den OPNV
in diesem Zusammenhang zu nennen. Demnach durfte der untere Wert mit 240 Stell-
platzen in den Uberwiegenden Féllen ausreichend sein.

Die Sparkasse kann jedoch nach derzeitigem Planungsstand den Nachweis fur den
Maximalwert erbringen und ca. 300 Stellplatze an folgenden Standorten nachweisen:

- 59 Stpl. auf dem Baugrundstiick, davon 43 in der geplanten TG

- 69 Stpl. auf dem derzeit noch von der EWE bewirtschafteten Parkplatz dstl.
der Jahnstrale; der Uberlassungsvertrag an die EWE wurde bereits
gekindigt

- 148 Stpl. angemietet im EWE-Parkhaus (Status Quo)

- 26 Stpl. im Bereich Varderkeborg (Status Quo)

- 7 Stpl. im Bereich der LedastraRe (Status Quo)

- 309 Stpl.

Mit den o. g. insgesamt 309 Stellplatzen in unmittelbarer Nachbarschaft zur Haupt-
verwaltung kann die Sparkasse auf der Ebene des Bauleitplanverfahrens dem Nach-
weis im vollen Umfang entsprechen.

Engpéasse und Konflikte bzgl. der Angebote fur den ruhenden Verkehr kénnen somit
ausgeschlossen werden. Auch ist anzumerken, dass die Sparkasse zwischenzeitlich
die dauerhafte Uberlassung der angemieteten 148 Stellplatze im Parkhaus mit der
EWE, ungeachtet kiinftiger Eigentumsverhaltnisse, vereinbaren konnte. Die EWE AG
hat diese Maglichkeit einer dauerhaften Uberlassung von Stellplatzen im Parkhaus in
der Stellungnahme vom 26.05.2011 in Aussicht gestellt.
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6.1

6.2

Des Weiteren kdnnte die Sparkasse aber auch die erforderlichen Stellplatze durch Bau

von Parkdecks auf sparkasseneigenen Flachen (Vaderkeborg, Jahnstralle etc.) nach-
weisen.

Die Untersuchung des Fachburos IST ,Stellplatzbedarf Sparkasse LeerWittmund®, April
2011, ermittelte einen Bedarf von 260 Stellplatzen und kommt zu dem Ergebnis, dass
diese Anzahl fur das Vorhaben der Sparkasse nachzuweisen ist. Mdglichkeiten einer
kombinierten Nutzung von Stellpldtzen durch das geplante ECE- Center und die Spar-
kasse ergeben sich aufgrund gleicher Belegungszeiten nicht.

Fur die Bauleitplanung ist dieser Uberschldgig ermittelte Stellplatzbedarf und -nachweis
als ausreichend einzuschatzen. Weitere Details bleiben der konkreten Baugenehmi-
gung vorbehalten.

Darstellung und Begriindung der Anderungen

Festsetzungen des Bebauungsplans im Uberblick (Gegeniiberstellung alt / neu)

Bisherige Festsetzungen nach BP 115 Geplante Festsetzungen
inkl. 1. Anderung nach der 3. Anderung
Nutzungsart MK Nutzungsart MK
GRZ 0,9 bzw. 1,0 GRZ 1,0
GFzZ 1,6 bis 2,0 GFZ 3,0
-V, bzw.
4 - L. V4 '
I1-1llzzgl. DG V-Vl im Eckbereich
TH: 14-16m
GH/TH -- GH/TH
GH: 16-22m bzw. 24 m
Bauweise geschlossen Bauweise geschlossen
. Konrad-Adenauer-Passage . Konrad—Adenager-
Baulinien Baulinien Passage u. teilw.
u. Bgm.-Ehrlenholtz —-Str. .
Muhlenstr.

Bgm.—Ehrlenholtz-Str. u.

Baugrenzen Muhlenstrale Baugrenzen .
9 g teilw. Muhlenstr.

Art der baulichen Nutzung

In der Anderung wird als Nutzungsart, der innerstadtischen Lage entsprechend, das
Kerngebiet gem. § 7 BauNVO beibehalten. Auch greift der Anderungsplan den Aus-
schluss von einzelnen, unter § 7 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen auf. So wer-
den gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Parkhduser und GroRRgaragen bzw. Tankstellen ausge-
schlossen; vgl. TF 1.1. Hierdurch sollen Storpotentiale (Larm, Geruch) und zusatzliche
Verkehrsbelastungen in diesem innerstadtischen Quartier ausgeschlossen werden.

Sonstige Wohnungen sind lediglich ab dem ersten Obergeschoss ausnahmsweise zu-
l8ssig, sofern ausreichende Belichtungsverhaltnisse gegeben sind und das Wohnen
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6.3

nicht wesentlich durch andere Nutzungen (Zu-/Abfahrtsverkehre) gestort wird; vgl. TF
1.2; entsprechende schalltechnische Nachweise sind im Antragsverfahren zu liefern.

Mit der Festsetzung der lediglich ausnahmsweise zulassigen sonstigen Wohnungen
gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ab dem 1. OG mdéchte die Stadt sicherstellen, dass die
Nutzung des Bereichs auch in den Obergeschossen vornehmlich durch die Verwaltung
der Sparkasse gepragt wird. Ferner mochte die Stadt mit den lediglich ausnahmswei-
sen zulassigen Wohnungen ab dem 1. OG evtl. auftretenden Konflikten, wie Beein-
trachtigungen der Wohnnutzung durch Verkehrsidarm in Nahe der erforderlichen Zufahrt
zur Tiefgarage, vorbeugen. Aber auch der Sicherstellung von ausreichenden Belich-
tungsverhaltnissen im Falle von Wohnungen an Lichtschachten tragt diese Ausnahme-
regelung Rechnung. Der Ausnahme-Tatbestand resultiert also vornehmlich aus der
Uberlegung, méglichen Konflikten in Zukunft durch Festschreibung eines Schutzan-
spruches vergleichbar eines Mischgebietes im Anderungsbereich vorbeugen.

Ferner sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 7 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes; vgl. TF 1.3.

Mit diesem Nutzungskatalog kann der innerstadtischen Lage und dem Umfeld entspro-
chen und zugleich ein zukunftsfahiger Standort fur ein Uber die Stadtgrenzen ausstrah-
lendes Dienstleistungsunternehmen gesichert werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MafR der Nutzung wird Uber die Festsetzungskombination der Grundflachenzahl
(GRZ = 1,0), der Geschossflachenzahl (GFZ = 3,0) und einem abgestuften System der
Zulassigkeit von Vollgeschossen, zum Teil als Mindest-und Hochstmall oder aber als
Hochstmall geregelt.

Im Interesse der verfolgten, stadtebaulich begriindeten, gestalterischen Ziele fur den
offentlichen StralRenraum setzt der Bebauungsplan Traufhéhen an den Blockréandern
als Mindest- und Maximalwerte bzw. Gebaudehdéhen im Eckbereich der Konrad-Ade-
nauer-Passage zur Mihlenstralle fest.

Diese Festsetzungskombination (Z, GH, TH) soll eine klare Blockrandstruktur zur Bar-
germeister-Ehrenholtz-Stralle, die stadtebauliche Wirkung der Konrad-Adenauer-Pas-
sage und die gestalterische Aufwertung des Denkmalsplatzes unterstitzen.

Die Grundflachenzahl orientiert sich mit einem Wert von 1,0 an der bisherigen Festset-
zung des Bebauungsplanes Nr. 115.

Bzgl. der Geschossflachenzahl wird es jedoch erforderlich, einen héheren Wert, als
bisher festgesetzt, einzufthren. Diese Erhéhung von 2,0 auf nunmehr 3,0 tragt der Er-
héhung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse auf funf Vollgeschossen im Blockin-
neren Rechnung. Die nach § 17 BauNVO benannten Obergrenzen flur Kerngebiete
werden jedoch eingehalten und somit sind aufgrund des Nutzungsmalfies keine stadte-
baulichen Missstande zu erwarten.

Im Hinblick auf den Schutz des Stadtbildes und der gewachsenen Strukturen in der In-
nenstadt regelt der Bebauungsplan die Hohen differenziert und greift auf eine Abstu-
fung der Hoéhenentwicklung zum 6ffentlichen StralRenraum zuriick. Mit den gewahiten
Festsetzungen zu den 6ffentlichen StraRenrdaumen als Mindest- und Héchstmald (Z = il
— IV) kann den Anforderungen des Stadtbildes ausreichend nachgekommen und eine
vertragliche Raumwirkung des neu entstehenden Gebdudes zum offentlichen Bereich
sichergestellt werden.
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6.4

7.1

Im Blockinnenbereich, welcher von den &éffentlichen StralRenrdumen nicht einsehbar
sein wird, mdchte die Stadt dem Unternehmen einen maglichst breiten Gestaltungs-
spielraum durch Festsetzung von maximal funf Vollgeschossen einrdumen.

Zur Aufwertung des Stadtbildes und im Interesse der Schaffung einer pragnanten Eck-
betonung wird im Eckbereich der Konrad-Adenauer-Passage zum Denkmalsplatz der
Mindest- und Maximalwert mit Z = IV — VI festgesetzt.

Fur die Uberplanten Bestandsgebdude (Mihlenstrake 85, 87 und 89 A) greift der Ande-
rungsplan mit Z = |l — lll die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 115
zur Geschossigkeit auf.

Mittels Baugrenzen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden die unter-
schiedlichen Festsetzungen zur Geschossigkeit in der Planzeichnung eindeutig abge-
grenzt.

Bauweise; liberbaubare Grundstiicksflichen

In der Tradition der bisherigen Festsetzung wird die geschlossene Bauweise auch im
Anderungsplan beibehalten.

Die Uberbaubaren Bereiche orientieren sich ebenfalls an den bisher geltenden Festset-
zungen und nehmen Bezug auf die umgebenden o&ffentlichen Strallenrdume. Wenn-
gleich im Anderungsplan lediglich noch im Bereich der Bestandsgebdude Muhlen-
stralle 85, 87 und 89 A sowie entlang der Konrad-Adenauer-Passage (Jahnstral3e) auf
die Festsetzung einer Baulinie zurlickgegriffen wird. Entlang der Blrgermeister-Ehrlen-
holtz-StraRe wird im Interesse der noch ausstehenden Gestaltungsfragen und zur
Wahrung entsprechender Gestaltungsméglichkeiten im Anderungsplan auf Baugren-
zen anstatt der bisherigen Baulinien zurlickgegriffen.

Unter der textlichen Festsetzung Nr. 3 werden geringflgige Abweichungen von den
Baulinien bzw. Baugrenzen (Vor-/Ruckspringe) geregelt.

Insofern kann festgestellt werden, dass durch die vorgenommenen Anderungen zwar
der Gestaltungsspielraum gegentber den bisherigen Festsetzungen erweitert wird,
aber durch die Auswahl dieser Festsetzungen der Erhalt des Ortsbildes und die
Mafistablichkeit zu den 6&ffentlichen Raumen gewahrt werden kdonnen. Vor allem kon-
nen aber die Ziele zur raumlichen Gestaltung der Konrad-Adenauer-Passage, der Eck-
betonung am Denkmalsplatz und der Erhalt der kleinteiligen Bestandsstruktur an der
Muhlenstral’e durch die differenzierte Festsetzung der Baulinien unterstttzt werden.

Auswirkungen der Planung und abwagungsrelevante Sachverhalte

Unter Berlcksichtigung des dort geltenden Planungsrechtes, der bereits heute stattfin-
denden Nutzung und im Interesse der Forderung einer lebendigen Innenstadt sind die
nachfolgend abgehandelten Sachverhalte gem. § 1 Abs. 6 BauGB und die Auswirkun-
gen der Plandnderung in den Abwagungsprozess einzustellen.

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden diese Belange in vollem Umfang
berlcksichtigt. Da im unmittelbaren Umfeld des Anderungsbereiches keine oder zu-
mindest nur untergeordnete Wohnnutzungen vorhanden sind, sind diesbezuglich keine
negativen Auswirkungen zu erwarten.
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Die vorhandene Wohnnutzung auf dem Grundstiuck Muhlenstrae 89 wird durch die
Anderung des Bebauungsplanes nicht Uber das bereits heute hinnehmbare Maf
(Wohnen im Kerngebiet) hinaus beeintrachtigt. Die Anforderungen an eine ausreichen-
de Belichtung und BelUftung der dort vorhandenen Wohnnutzungen wird schon durch
die zwingende Einhaltung der Grenzabstande nach NBauO entsprochen.

Unzumutbare Larmbelastigungen durch Kunden und Mitarbeiterverkehre zur Tiefgara-
ge bzw. zu den im Hof vorgesehenen Steliplatzen sind nicht zu erwarten. Die Anord-
nung der Zufahrt zur Tiefgarage und der Stellplatze westlich des geplanten Sparkas-
senHauses und die somit erzielte abschirmende Wirkung des 4- bis 5-geschossigen
Gebaudetraktes erlauben zumindest keine Zunahme der Larmbelastung fur die Wohn-
nutzungen im Gebaude Muhlenstralle 89. Es kann aber auch unterstellt werden, dass
durch Aufgabe der derzeit 38 bewirtschafteten Parkplatze an der Blrgermeister-
Ehrenholtz-Stralle und der Verlagerung von heute vorhandenen privaten Parkplatzen
nordlich der Grundsticksgrenze Muhlenstralte 89 Richtung Westen mit einer Reduzie-
rung der Larmeinwirkungen auf diese Wohnungen zu rechnen ist.

Bzgl. der Arbeitsverhaltnisse ist anzumerken, dass sich fiilr Kunden und Mitarbeiter der

Sparkasse die Arbeitsbedingungen mit dem geplanten SparkassenHaus verbessern
werden.

7.2 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Das SparkassenHaus und der damit verbundene Ausbau des Angebotes fur Kunden
der Sparkasse wird die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches dauerhaft und
nachhaltig starken. Neben einer hoheren Kundenfrequenz sind die ca. 250 Mitarbeiter
am Standort zu nennen. Die Innenstadt und vor allem die Ful3gédngerzone werden
hiervon mafdgeblich profitieren.

7.3 Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes

Die Neuordnung des Blockes wird vor allem zur Entstehung eines klar definierten Stra-
Renraumes entlang der Bgm.-Ehrlenholtz-Straf’e und zur Aufliésung der dort heute vor-
handenen Hinterhofsituation beitragen.

Entlang der Muhlenstrafle kénnen das Ortsbild und die Gestaltung der nérdlichen Be-
grenzung des Denkmalsplatzes durch den geplanten Neubau profitieren. Mit der neu
gestalteten Fassade und der geplanten Eckbetonung wird eine Situation mit hohem
Wiedererkennungswert im Stadtraum geschaffen.

Die Erreichbarkeit der Kundenhalle von der Muhlenstrale und der Konrad-Adenauer-
Passage und ihre Durchlassigkeit beleben die Passage.

Durch Beibehaltung der Strallenfluchten und der Ausbhildung einer Blockrandbebauung
mit einer zum offentlichen Raum abgestuften Hohenentwicklung kann die Einfligung in
das Stadtbild sichergestellt werden.

Baudenkmale sind im Geltungsbereich der Plananderung nicht festgestellt worden. Im
Umfeld der Plananderung wird das Gebdude Muhlenstrafle 84 (Deutsche Bank) als
Baudenkmal aufgefuhrt. Aufgrund der Entfernung des Baudenkmals zum geplanten
SparkassenHaus und seiner Ausrichtung zum Denkmalsplatz kénnen Beeintrachtigun-
gen (Umgebungsschutz), ausgeldst durch die Plananderung, jedoch ausgeschlossen
werden.
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7.4

7.5

7.6

Archéaologisch interessante Bodenfunde und Baudenkmale, vor allem im Bereich der
heutigen Hofflachen, kénnen nicht ausgeschlossen werden. Dementsprechend hat die
Ostfriesische Landschaft einen Anfangsverdacht im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung
geltend gemacht und gebeten, im Vorgriff auf die BaumaRnahme entsprechende Er-
kundungen (Bohrungen und Schuirfe) durchzufuhren. Diese MaRnahmen haben auf
den Bebauungsplan keine unmittelbaren Auswirkungen. Generell bleibt das dort exis-
tierende Baurecht gem. den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes erhalten
Der vorgebrachte Anfangsverdacht erfordert auch keine Kennzeichnung des Bereiches
im Bebauungsplan. Die erforderlichen Untersuchungen sind im Vorgriff auf die Bau-
malnahme bzw. baubegleitend durchzufuhren. Hierauf haben sich der Bauherr und die
Ostfriesische Landschaft verstandigt.

Belange der Wirtschaft; Sicherung und Erhaltung von Arbeitspldtzen

Durch die geplante Mallnahme kann ein in der Region stark verwurzeltes Unterneh-
men seine Aktivitdten ausbauen und den Kunden an zentraler, gut erreichbarer Stelle,
inmitten eines angenehmen Umfeldes (Altstadt und FuRgangerzone), verbesserte
Dienstleistungen in modernen Raumlichkeiten anbieten. Hierdurch wird nicht nur die
Funktion des Mittelzentrums gestarkt, sondern auch die heimische Wirtschaft.

Ferner kann die Weiterentwicklung des Zentrums (Innenstadt mit FuRgéangerzone) von
dieser Entwicklung profitieren und es werden verstarkt Kunden, aber auch sonstige
Besucher in die Innenstadt gezogen.

Ver-/Entsorgung

Das Gebiet wird an bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen. Die
Stadtwerke Leer haben die generelle Anschlussmdglichkeit des Bereiches bestatigt,
fordern aber im Zuge der Umsetzung eine Konkretisierung der entwasserungstechni-
schen Uberlegungen und einen entsprechenden hydraulischen Nachweis fir die vor-
handenen Kanale. Dieser Forderung wird durch Vorlage eines entsprechenden Ent-
wasserungsplanes mit Darstellung der Anschlusspunkte und Nachweis der hydrauli-
schen Verhéltnisse im Zuge der Bauantragstellung nachgekommen.

Beziglich sonstiger Versorgungseinrichtungen (ELT, Telekommunikation etc.) ist da-
rauf hinzuweisen, dass heute vorhandene Hausanschlussleitungen im Zuge der Bau-
malnahme in Abstimmung mit der Versorgungsunternehmen neu zu konzipieren sind.

Insofern entsteht auf der Ebene des Bebauungsplanes kein weiterer Handlungsbedarf.

Belange des Verkehrs

Auswirkungen auf das innerstédtische StralRennetz

Durch die Bebauungsplananderung entstehen auf das innerstadtische Verkehrsnetz
keine unmittelbar erkennbaren Auswirkungen. Die Belastung des innerstadtischen Ver-
kehrsnetzes wird allenfalls zu Zeiten von Veranstaltungen im Forum mit bis zu 400 Be-
suchern (in Ausnahmeféllen bis zu 600 Besuchern) kurzfristig durch zu- und abfahren-
de Verkehre erhéht. Da die grofleren Veranstaltungen jedoch vornehmlich in den
Abendstunden oder an Wochenenden, also aullerhalb der Hauptgeschaftszeiten, statt-
finden werden, kénnen Uberlastungen der Leistungsfahigkeit des stadtischen Stralen-
netzes weitgehend vermieden werden. Hierzu wird noch bis zur 6ffentlichen Auslegung
eine fachtechnische Stellungnahme des Buros IST geliefert.
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Auch wirkt sich die neu organisierte Anbindung des Sparkassenareals mit seinen ca.
59 Stellplatzen in der Tiefgarage bzw. auf dem Hof nicht nachteilig auf das Verkehrs-
geschehen in der Blrgermeister-Ehrenholtz-Stralle aus, da dort im Prinzip der Status
Quo beibehalten wird.

Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr

Der Bedarf von ca. 240 — 300 Stellplatzen kann im unmittelbaren Umfeld der Sparkas-
se auf angemieteten oder eigenen Parkplatzen nachgewiesen werden; vgl. Kapitel 5.5.

So konnte die Sparkasse in Verhandlungen mit dem Parkhausbetreiber eine Einigung
erreichen, dass die derzeit im EWE-Parkhaus angemieteten 148 Stellplatze, ungeach-
tet etwaiger Eigentumsverhaltnisse auf Dauer zur Nutzung durch die Sparkasse zur
Verflgung stehen werden. Die Moglichkeit zur dauerhaften Absicherung dieser Verein-
barung durch eine entsprechende Baulast wurde seitens der EWE in Aussicht gestellt
und wird ggf. im Zuge der Bauantragsteliung

Zudem hatte die Sparkasse die Mdglichkeit den Nachweis der Stellplatze durch Ein-
richtung von Stellpldtzen auf sparkasseneigenen Flachen in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum SparkassenHaus zu erbringen. Hierbei kénnten auf den sparkasseneige-
nen Flachen im Bereich Vaderkeborg oder stdlich der Burgermeister-Ehrenholtz-
StralBe/Konrad-Adenauer-Passage Parkpaletten errichtet werden. Da beide Flachen im
Kerngebiet belegen sind, ware eine bauliche Umsetzung solcher Mainahmen auf
Grundlage des bestehenden Planungsrechts maglich.

Allerdings muss in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen werden, dass durch
die zurzeit in Rede stehenden Entwicklungen in diesem Bereich (Einkaufszentrum und
Sparkasse) das heute vorhandene und bewirtschaftete offentliche Stellplatzangebot
reduziert werden wird. Diese Sachverhalte wurden durch das Blro IST (Angebot, Aus-
lastung und kinftige Bedarfe) im Hinblick auf die ECE-Ansiedlung untersucht.

Auch die Sparkasse hatte im Marz /April 2011 eine entsprechende Untersuchung bzgl.
der Parkplatzsituation unter Berlcksichtigung ihres Bedarfes in Abhéngigkeit der An-
zahl und Anwesenheitszeiten der Mitarbeiter, der Geschaftszeiten und der geplanten
Veranstaltungszeiten im Forum in Auftrag gegeben, um ein auf die tatsachlichen Be-
durfnisse abgestelltes Parkraumangebot zu entwickeln. Im Ergebnis wurde seitens der
Gutachter ein Bedarf von 260 Stellplatzen flr die Sparkasse festgestellt. Vermutete
Synergien einer moéglichen kombinierten Nutzung von Stellplatzen wurden seitens der
Gutachter im Hinblick auf die annahernd zeitgleichen Bedarfe und Belegung durch die
beiden Vorhaben nicht bestétigt.

Nach derzeitiger Einschatzung wird diese Problemlage des ruhenden Verkehrs aber
nicht vordringlich durch die hier anstehende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115
und den Neubau der Hauptverwaltung der Sparkasse hervorgerufen, sondern resultiert
zum einen aus der beabsichtigten Ansiedlung von ECE und der Tatsache, dass die
Sparkasse ihre bislang der Stadt bzw. der EWE Uberlassenen Flachen fur 6ffentliche
Parkplatze zur Eigennutzung benétigt und somit ca. 105 bisher 6ffentliche bewirtschaf-
tete Stellplatze kunftig der Offentlichkeit nicht mehr uneingeschrankt zur Verfugung
stehen werden.

Insofern kann zum derzeitigen Zeitpunkt festgestellt werden, dass dieses Thema flr
die Anderung des Bebauungsplanes im Sinne einer sach- und fachgerechten Abwaé-
gung ausreichend behandelt werden konnte. Die vorgeschlagenen Lésungsmaoglichkei-
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ten sind umsetzbar. Der konkrete Nachweis der Stellplatze ist spatestens im Zuge der
Bauantragstellung zu erbringen.

7.7 Immissionsschutz; Larmentwicklung

Aufgrund der umgebenden Realnutzung mit einem nur geringen Anteil an Wohnnut-
zungen und der festgesetzten Kerngebiete sind aufgrund der Anderung des Be-
bauungsplanes keine Konfliktpotentiale diesbezuglich zu erwarten.

Durch die geplante BaumaRnahme werden lediglich bereits heute vorhandene &ffentli-
che Stellplatze in eine andere Art der Bewirtschaftung, nédmlich auf eine private Nut-
zung durch die Sparkasse umgestellt.

Bezuglich der Rampenanlage zur Tiefgarage und der Zufahrt zu den oberirdischen
Stellplatzen ist anzumerken, dass hier ebenfalls kein zuséatzliches Konfliktpotential ent-
stehen wird, da dort bereits heute ein oéffentlicher Parkplatz und Stellplatze auf dem Hof
in gleicher Anzahl, wie kinftig geplant, vorhanden sind.

Insofern kann unterstellt werden, dass sich gegenuber dem heutigen Zustand keine
maligeblichen Verdnderungen ergeben werden und dementsprechend kein zusétzli-
ches Konfliktpotential bzgl. des Immissionsschutzes zu erwarten ist.

7.8 Private und nachbarschschiitzende Belange

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden unmittelbar keine nachbarschaft-
schutzenden und privaten Belange betroffen.

In der Bebauungsplananderung wird die bereits heute festgesetzte geschlossene Bau-
weise aufgegriffen und die Grenzabstande zu den Nachbarn sind entsprechen den Re-
gelungen der NBauO einzuhalten. Da lediglich die Grundstiicke Muhlenstrale 83 und
89 an den Anderungsbereich anschlieRen bzw. das Eckgrundstick Muhlenstrake 99
von der Plananderung unmittelbar betroffen sind, kann sich die Betrachtung bzgl. der
Auswirkungen auf diese Grundstiicke beschréanken.

Flr diese betroffenen Grundstiicke sind einerseits die Einhaltung der Grenzabstande
und fur das Grundstick Muahlenstralle 89 zusétzlich die Sicherstellung des Wege-
rechtes, welches durch Grunddienstbarkeit geregelt wird, néher darzustellen:

Grenzabstande

Der geplante Neubau hélt die erforderlichen Grenzabstdnde zu den Grundstiucken
Muhlenstralle 83 und 89 mit %2 H (Kerngebiet) zu den mafRkgeblichen Grundsticks-
grenzen ein.

Entlang der Konrad-Adenauer-Passage hélt der geplante Neubau den erforderlichen
Grenzabstand (1/2 H bis StralRenmitte) nicht ein. Die Stadt mdchte an dieser Stelle
(Konrad-Adenauer-Passage und Ecke Denkmalsplatz) die stadtraumlichen Gestal-
tungsabsichten, Bildung einer Passage und die aus dem Gestaltungswettbewerb her-
vorgegangene Eckbetonung, durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
mittels Baulinien und Mindestgebaudehéhen zwingend festschreiben.

Auch ist anzumerken, dass diese gestalterische Zielsetzung bereits im derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan durch Baulinien und Festsetzung der Geschossanzahl als
Mindestwert enthalten war. Insofern ist es nur folgerichtig, dass die Stadt diese stadt-
gestalterischen Zielsetzungen aus dem Ursprungsplan und in Anbetracht der ange-
strebten Entwicklung (Bebauungsplan Nr. 203 fur das Einkaufszentrum) in den hier
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7.9

7.10

vorliegenden Anderungsplan Ubernimmt. Stadtebauliche Missstande oder unzurei-
chende Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen auch kinf-
tig ausgeschlossen werden. Den brandschutztechnischen Anforderungen kann nach
derzeitigem Kenntnisstand entsprochen werden.

Wegerecht fiir das Grundsttick Mihlenstrale 89

Durch die Uberbauung des Flurstiickes 176/9 und 176/5 muss die Erreichbarkeit fiir
das Grundstick Muhlenstralle 89 neu geregelt werden. Da dieser Sachverhalt bereits
in der Vergangenheit Uber Grunddienstbarkeiten geregelt wurde und dies auch in Zu-
kunft so geschehen soll, ergibt sich auf der Ebene der Bauleitplanung kein weiterge-
hender Handlungsbedarf. Die Sparkasse wird dem betroffenen Eigentimer die Verle-

gung des Wegerechtes Uber ihren Kundenparkplatz (Flurstlicke 88/22; 88/17 und 87/9)
anbieten.

Es ist an dieser Stelle aber auch ausdrucklich nochmals darauf hinzuweisen, dass die-
se Grunddienstbarkeit eine zivilrechtliche Regelung darstellt und somit im Bebauungs-
plan keinen weiteren Handlungsbedarf auslost. Der Vollzug des geadnderten Be-
bauungsplanes wird aufgrund dieser zivilrechtlichen Regelung ebenso wenig wie der
bisher dort geltende Bebauungsplan in Frage gestellt. Allenfalls kénnte bei Nichterrei-
chung einer Einigung zur Verlegung des Wegrechtes Richtung Westen eine modifizier-
te Ausbildung der geplanten BaumafRnahme erforderlich werden.

Auswirkungen der Plandnderung auf das Privateigentum

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die an den Anderungsbereich an-
grenzenden Grundstucke bzgl. der Ausnutzbarkeit gegenuber den heute dort gelten-
den Festsetzungen zur Nutzungsart und zum Nutzungsmaf nicht benachteiligt, da die
bisherigen Festsetzungen unverandert beibehalten bleiben.

Auch werden dort ausgeubte Wohnnutzungen (Muhlenstrale 89) nicht Uiber das heute
bereits hinnehmbare Maf hinaus beeintrdchtigt, vgl. hierzu Kapitel 7.1.

Bodenordnung und soziale MalRnahmen

Da die Sparkasse Uber alle erforderlichen Grundstiicke zur Realisierung ihres Vorha-
bens verfugt, werden keine Mallnahmen zur Bodenordnung notwendig. Auch sind von

der Umsetzung des Bebauungsplanes keine Mieter betroffen, fUr welche Ersatzrédume
zu beschaffen waren.

Lediglich die Aufhebung der Uberlassung von sparkasseneigenen Fldchen an die Stadt
zum Zwecke des Unterhaltes von bewirtschafteten offentl. Parkplatzen bedarf einer
weiteren Auseinandersetzung im Zusammenhang mit der klnftigen Neuorganisation
des Belangs des ruhenden Verkehrs. Diese MalRnahme hat jedoch auflerhalb des Bau-
leitplanverfahrens zu erfolgen und erzeugt fur das hier in Rede stehende Ande-
rungsverfahren keinen unmittelbaren Handlungs-/Regelungsbedarf.
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8 Verfahrensvermerke

Die Planungsziele wurden in der Sitzung des Bau- und Sanierungsausschusses am
30.11.2010 anhand des Vorentwurfes und der aktuellen Planungen zum Vorhaben be-
raten.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 08.12.2010 der Erweiterung des
Anderungsbereiches zugestimmt und die Durchfihrung der 3. Anderung zum Be-
bauungsplan beschlossen.

Anhand der Vorentwurfsunterlagen werden die friihzeitigen Beteiligungsschritte gem. §
3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 07.01.2011 bis zum 07.02.01.2011
durchgeflhrt.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 13.04.2011 nach Beratung der
Ergebnisse aus den frithzeitigen Beteiligungsschritten die Durchfihrung der o6ffentli-
chen Auslegung des Entwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behor-
den gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan mit Begrindung lag in der Zeit vom 28.04.2011 bis 30.05.2011
gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus. In gleichem Zeitraum wurden die Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB beteiligt.

Der Rat der Stadt Leer hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 115 nach Bera-

tung und Abwagung der eingegangen Anregungen in seiner Sitzung am 07.09.2011 als
Satzung beschlossen.

Leer, den 08.09.2011

gez. W. Kellner

Blrgermeister

Bearbeitungsvermerk

Bearbeitet im Auftrage der Sparkasse LeerWittmund und der Stadt Leer

WIW ...

Oldenburg, den 09.11.2010; ergénzt am: 17.03.2011,15.06.2011, 07.09.2011
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Anhang
Lageplan; Originalmafstab 1: 500; hier: Verkleinerung

2011-03-16 _ sparkassenhauptstelle leerwittmund _ dachaufsicht mit zufahrt  m 1:500

arbeitsgemeinschaft "sparkassenhauptstelle leer" - w-architekten / -psp- paul stein planung



SparkassenHaus Ansicht Burgermeister-Ehrlenholtz-Stralle; ohne MaRstab



SparkassenHaus Hofansicht Richtung Westen; ohne Malstab



