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Stadt Leer: Begrindung zum Bebauungsplan 205

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Leer beabsichtigt, das bestehende Gewerbegebiet Nittermoor nérdlich der
Bundesautobahn 31 stadtebaulich neu zu beordnen und in westliche Richtung auszu-
weiten. Zur planungsrechtlichen Vorbereitung dieses Vorhabens erfolgt die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 205.

Das derzeit weitestgehend noch unbebaute Plangebiet im Norden der Stadt Leer um-
fasst einen Teilbereich des bereits in Entwicklung befindlichen Gewerbegebietes Nit-
termoor an der Heisfelder StraRe, fur das aktuell noch die Bestimmungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 179 (2000) gelten. Auf der Grundlage des Ursprungsplanes hat sich
hier bislang ein GroRhandelsunternehmen (MIOS) angesiedelt. Unmittelbar nérdlich
des Plangebietes grenzen ein Autohaus sowie ein groRflachiger Mébel- und Einrich-
tungsmarkt an. Anlasslich aktueller Entwicklungsabsichten sowie der derzeitigen Be-
darfslage ist es kommunales Planungsziel, den betreffenden Bereich stadtebaulich
neu zu beordnen sowie behutsam in westliche Richtung auszuweiten. Das Planungs-
vorhaben ist Teil des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, den siidwestlich an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Bereich langfristig ebenfalls fir eine gewerbliche Nutzung
zu erschlieBen. Hiermit soll dem Bedarf eines attraktiven und zusammenhé&ngenden
Angebotes an Gewerbeflachen entsprochen werden. Der Nachweis der stédtebauli-
chen Erforderlichkeit fir die zu diesem Zweck vorgesehene Neuausweisung von ge-
werblichen Bauflachen auf einer Gesamtflache von ca. 28,7 ha wurde im Rahmen ei-
nes Gewerbeflachenentwicklungskonzepts fiir das gesamte Stadtgebiet Leer erbracht
(vgl. Kap. 1.1). Im Rahmen der parallelen 73. Flachennutzungsplananderung wird die
Gesamtflache derzeit planungsrechtlich gesichert. Im Sinne einer sukzessiven, be-
darfsgerechten Entwicklung wird der Bebauungsplan Nr. 205 fir den ersten Entwick-
lungsabschnitt des vorgesehenen Gewerbestandortes aufgestellt.

In Ubereinstimmung mit dem dargelegten Planungsziel und angelehnt an die Inhalte
des Ursprungsplanes werden im Bebauungsplan Nr. 205 Gewerbegebiete (GE) gem.
§ 8 BauNVO festgesetzt. Um eine Schwachung des Stadtzentrums zu vermeiden,
wird die Zulassigkeit von Unternehmen mit einem Angebot an zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten begrenzt. Mit der vorwiegenden Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer abweichenden (a) Bauweise wird ein be-
darfsgerechtes MalR der baulichen Nutzung fir eine flexible Gewerbeansiedlung ge-
wéahrleistet. Zur vertraglichen Einbindung des Gewerbegebietes in das stadtebauliche
Umfeld wurde mit einer Gebaudehdhe von maximal 12 m in den Randbereichen und
von 20 m sowie 30 m im zentralen Bereich eine differenzierte Festlegung der Gebéau-
dehdéhe (GH) gewahlt. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber interne Erschliefungs-
stralRen ausgehend von der Benzstralle, die im Osten an die Heisfelder Stral3e (B 70)
angebunden ist. Im Nordwesten wird die verkehrliche Anbindung zum Verkehrslande-
platz Leer-Papenburg planungsrechtlich gesichert. Die im Plangebiet vorhandenen
und geplanten Versorgungsleitungen (Erdgas, Wasser) verschiedener Versorgungs-
trager werden in ihrem Verlauf festgesetzt. Verschiedene MaRnahmen zum Erhalt und
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie eine
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® dienen zur land-
schaftsgerechten Einbindung des Plangebietes in den Planungsraum sowie zur Ein-
grinung des kiinftigen Gewerbeareals.

Zur bauleitplanerischen Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange in
Bezug auf den Gewerbe- und Verkehrslarm werden auf der Grundlage der hierzu er-
stellten Fachgutachten verschiedene Schutzvorkehrungen verbindlich geregelt (Fest-
setzung von Emissionskontingenten (LEK), passive SchallschutzmaRnahmen in Form
von Larmpegelbereichen). GemaR dem Ergebnis des Geruchsgutachtens ergeben
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 205 keine Konflikte im Hinblick auf
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1.1

die Geruchsimmissionssituation. Die gemal® dem BundesfernstralBengesetz (FStrG)
jeweils einzuhaltenden Bauverbotszonen zur B 70 und zur BAB 31 werden (ber ent-
sprechende Festsetzungen (Anordnung der uUberbaubaren Grundstiicksflachen, Ein-
und Ausfahrtsverbot) beriicksichtigt. Die Standorte der zur Oberflachenentwasserung
notwendigen Regenrlickhaltebecken werden im Bebauungsplan Uber entsprechende
Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

Gemal dem zu dieser Bauleitplanung erstellten Konzept zur Oberflachenentwésse-
rung ist es fur ein funktionierendes Entwasserungssystem notwendig, im Zuge der
konkreten Gebietsentwicklung bzw. ErschlieBungsplanung die in der Entwasserungs-
planung vorgesehenen Mindest-Deckelhéhen der geplanten Kanalschachte zu be-
ricksichtigen (vgl. Kap. 4.3).

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gem. § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 205 beschrieben und bewertet. Fiir die unvermeidbaren erhebli-
chen Beeintrachtigungen der Schutzgiter und ihrer Funktionen sind im Rahmen des
Planvorhabens Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen vorzusehen (vgl. Kap. 4.1).

Stadtebauliche Erforderlichkeit des Planvorhabens

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung in Bezug auf
die gewerblichen Bauflachen anzustreben, die alle Wirtschaftsbereiche berlcksichtigt.
Dies tragt zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur und somit zur Stabilisierung und
Wettbewerbsfahigkeit einer Kommune bei.

Zum Nachweis der stadtebaulichen Erforderlichkeit dieser Bauleitplanung (Bebau-
ungsplan Nr. 205 und 73. Flachennutzungsplanénderung) gem. § 1 (3) BauGB hat die
Stadt Leer im Anschluss an das friihzeitige Beteiligungsverfahren nach § 3 (1) und
§ 4 (1) BauGB ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept erstellt. Gemal diesem ergibt
sich fur die am vorgepragten Standort in NUttermoor vorgesehenen gewerblichen Nut-
zungen (Handwerk, Handel- und Dienstleistung, groRflachige Gewerbebetriebe) ein
Bauflachenbedarf von ca. 45 - 65 ha in den nachsten 15 - 20 Jahren. Das Industrie-
gebiet Leer-Nord ist fir viele dieser Betriebe aufgrund der exponierten Lage und der
besonderen Eignung der Flachen fur produktionsorientierte Betriebe mit einem ver-
gleichsweise groflen Flachenbedarf weniger attraktiv. Das hier zur Verfligung stehen-
de Flachenkontingent von ca. 123 ha ist zudem fur die Ansiedlung von Industriebe-
trieben zuséatzlich erforderlich.

Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept erfoigte des Weiteren eine stadtebauliche
Standortuntersuchung, in der neben der Plangebietsflaiche sechs weitere potentielle
Entwicklungsflachen auf ihre stadtebauliche und naturschutzfachliche Eignung fiir die
Ausweitung der gewerblichen Nutzung hin untersucht wurden (Alternativenprifung).
Entsprechend dem kommunalen Planungsziel, die Erweiterung bestehender Gewer-
begebiete der Schaffung neuer Standorte im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gem. § 1a BauGB vorzuziehen, wurden dabei ausschlieBlich Ent-
wicklungsflachen in Ergdnzung an bereits bestehende Standorte untersucht. Zur Be-
wertung der stadtebaulichen und naturschutzfachlichen Eignung der Flachen wurden
die nachstehenden Parameter berlcksichtigt:

ErschlieBung/ Anbindung,

Einschrankung durch angrenzende Nutzungen,
Belange von Natur und Landschaft,
Stadtebauliche Einbindung/ Vorpragung,
Planungsvorgaben RROP,
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¢ Planungsvorgaben FNP,
o Verfugbarkeit,
e FlachengréRe/ -zuschnitt.

Je nach Eignung der Flachen in den o. g. Kriterien wurden die Flachen in einem finf-
stufigen Verfahren bewertet (sehr gut geeignet, gut geeignet, maRig geeignet,
schlecht geeignet, sehr schlecht geeignet). Das Ergebnis der Alternativenprifung
zeigt, dass der fur das Planvorhaben gewahlte Standort aus stédtebaulicher Sicht am
besten fur eine gewerbliche Weiterentwicklung geeignet ist. Entscheidend fur diese
Bewertung sind vor allem die stadtebauliche Vorpragung und optimale verkehrliche
Anbindung des Gebietes in unmittelbarer Nahe der Autobahnauffahrt Leer-Nord auf
die A 31 sowie zum Flugplatz Leer-Papenburg. Immissionsschutzrechtliche Ein-
schrankungen durch angrenzende schutzwlrdige Nutzungen lassen sich durch ent-
sprechende SchallschutzmaRnahmen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
koordinieren (z. B. Festsetzung von Larmemissionskontingenten). Die Belange von
Natur und Landschaft sind hier ferner nur eingeschrénkt betroffen. Im Stadtgebiet ste-
hen der Stadt Leer derzeit keine alternativen gewerblichen Baufladchen in vergleichba-
rer stadtebaulicher Qualitat fur den vorgesehenen Nutzungszweck zur Verfiigung.

Die Untersuchungen im Rahmen des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts zeigen
somit, dass Uber diese Bauleitplanung keine Ausweisung von Konkurrenzflaichen zu
dem vorhandenen Industriegebiet Leer-Nord mit noch verfugbaren Bauflachen erfolgt.
Vielmehr wird hiermit dem stadtebaulichen Planungsziel der Stadt Leer Rechnung ge-
tragen, ein méglichst breit gefachertes Fladchenangebot fur unterschiedliche Gewerbe-
und Industriebetriebe entsprechend der bestehenden Bedarfslage vorzuhalten. Die
Ziele der Raumordnung nach § 1 (4) BauGB, wonach der Stadt Leer als Mittelzentrum
mit der Schwerpunktaufgabe der Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten eine
entsprechende Versorgungsfunktion zugewiesen wird, werden im Rahmen dieser
Bauleitplanung demzufolge bertcksichtigt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 205 wurde unter Verwendung des vom
Katasteramt Leer zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im Mafistab 1:1.000 erar-
beitet

Raumlicher Geltungsbereich

Der réaumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich im
Norden der Stadt Leer und umfasst eine ca. 25,4 ha groRe Flache im Bereich des be-
stehenden Gewerbegebietes Nittermoor westlich der Heisfelder Stralke (B 70) und
nordlich der Bundesautobahn 31. Die exakte Abgrenzung ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend unbebaut und unterliegt der landwirtschaftli-
chen Nutzung. Im &stlichen Teilbereich hat sich entsprechend den Vorgaben des Ur-
sprungsplanes Nr. 179 ein Gro3handelsunternehmen (MIOS) angesiedelt. Im Norden
sowie in Nord-Sud-Richtung verlaufen die Gewasser Ill. und Il. Ordnung ,Thedingaer
Sieltief* und ,Von Knyphauserschloot®. Ferner queren unterirdische Versorgungslei-
tungen (Erdgas, Wasser) den Planungsraum.
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3.0
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3.1.2

Das Gebiet ist stadtebaulich durch das sldlich der Bundesautobahn gelegene und be-
reits weitestgehend bebaute Gewerbegebiet ,Am Nittermoorer Sieltief* gepragt. Mit
der Nahe zur BundesstralRe 70, zur Autobahnanschlussstelle Leer-Nord sowie dem im
Nordwesten befindlichen regional bedeutsamen Verkehrslandeplatz Leer-Papenburg
zeichnen sich die beiden Gewerbestandorte vor allem durch ihre verkehrsgiinstige
Lage aus. Das weitere stadtebauliche Umfeld ist durch eine vorwiegend landliche
Siedlungsstruktur charakterisiert. Landwirtschaftliche Hofstellen sind jedoch nur noch
vereinzelt anzutreffen. Nordlich des Plangebietes ist das ehemalige Kloster Thedinga
mit Wohngeb&uden und landwirtschaftlichen Anlagen lokalisiert.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Ziele der Raumordnung
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitpléne einer Anpassung an die Ziele der
Raumordnung. Aus den Vorgaben der Obergeordneten Planungen ist die kommunale
Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. GemafR den Aussagen des rechts-
gultigen Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr
2008 ist das Plangebiet der landlichen Region des Landes Niedersachsen zuzuord-
nen. Fur die Zukunftsfahigkeit der landlichen Regionen ist die Starkung der Wirt-
schaftsstruktur mit einem entsprechenden qualitativen Arbeitsplatzangebot ein we-
sentlicher Faktor. Die mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgte Zielsetzung, zur
Starkung der ortlichen Wirtschaft die gewerbliche Nutzung innerhalb eines bereits
vorgepragten Bereiches auszuweiten, entspricht den raumordnerischen Vorgaben.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm werden die landesplanerischen Zielvorga-
ben fur die Landkreisebene konkretisiert. Das Regionale Raumordnungsprogramm fir
den Landkreis Leer ist seit dem Jahr 2006 rechtsverbindlich und beinhaltet fir die
Stadt Leer die Festlegung als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung
und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten. Die mit dem Bebauungsplan Nr. 205
beabsichtigte Beordnung und Ausweitung der gewerblichen Nutzung am bereits vor-
gepragten und verkehrsgiinstig gelegenen Gewerbestandort Nuttermoor entspricht
dieser Zielvorgabe. Der gesamte nordliche Stadtbereich einschlieBlich des Plangebie-
tes liegt ferner innerhalb eines Vorranggebietes fur die Trinkwassergewinnung des
Wasserwerkes Leer-Heisfelde. Weiterhin werden im RROP die im stdlichen Plange-
bietsbereich querenden Erdgasleitungen ausgewiesen. Im Bebauungsplan Nr. 205
werden die mit den vorgenannten Inhalten der Regionalplanung im Zusammenhang
stehenden Schutzbestimmungen berlcksichtigt. Die Inhalte des vorliegenden Bebau-
ungsplanes stehen somit im Einklang mit den allgemeinen regionalplanerischen Zie-
len gem. § 1 (4) BauGB.

Ein Teilbereich des Plangebietes umfasst eine Lagerstéatte 1. Ordnung fur Quarzsand
gemaR Rohstoffsicherungskarte des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geolo-
gie. Derzeit wird das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Teilbereich ,Steue-
rung Quarzsandabbau® gedndert. Gemal der Stellungnahme des Landkreises Leer
im Rahmen der Behdérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB ist nach dem derzeitigen
Stand der Entwurfsarbeiten zum Bodenabbauleitplan nicht davon auszugehen, dass
der betreffende Bereich als Vorranggebiet fir die Rohstoffgewinnung ausgewiesen
wird.
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3.2

3.3

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leer aus dem Jahr 1981 ist der
uberwiegende Bereich des Plangebietes bereits als gewerbliche Bauflache (G) darge-
stellt.

Fur den hierliber hinausgehenden Entwicklungsbereich im Westen werden Flachen
fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Nordwesten werden eine geplante Flache fir
Abgrabungen und, Uberlagernd, eine geplante Wasserflache sowie ein Gebiet mit
Rohstoffvorkommen ausgewiesen. Diese Inhalte stehen im Zusammenhang mit dem
fur den betreffenden Bereich verzeichneten Rohstoffvorkommen gemaR der Rohstoff-
sicherungskarte des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) (La-
gerstéatte 1. Ordnung fur Quarzsand). Gemé&lR Stellungnahme des Landkreises ist ent-
sprechend dem aktuellen Stand der Entwurfsarbeiten zum Bodenabbauleitplan nicht
davon auszugehen, dass der betreffende Bereich als Vorranggebiet fur die Rohstoff-
gewinnung ausgewiesen wird. Das Planvorhaben steht folglich nicht im Konflikt mit
den urspringlichen Planungszielen fir den Bereich in Bezug auf den Sandabbau.

Im Siden werden vorhandene und geplante Wasser- und Erdgasleitungen sowie
Richtfunkverbindungen dargestellt. Des Weiteren beinhaltet der Fl&chennutzungsplan
den fUr das gesamte Plangebiet geltenden beschrankten Bauschutzbereich (1,5 km-
Radius um den Flugplatzbezugspunkt). GemaR diesem dirfen jegliche Bauvorhaben
im Plangebiet kinftig nur mit Zustimmung der zusténdigen Luftfahrtbehérde errichtet
werden.

FUr den nordwestlichen Bereich gelten ferner die Darstellungen der 65. Flachennut-
zungsplanédnderung aus dem Jahr 2009 (mit parallelem Bebauungsplan Nr. 196) fur
die Weiterentwicklung des angrenzenden Flugplatzes) und demnach der seinerzeit
geplante Abschnitt einer neuen Erschlielungsstralie zum Flugplatzgelédnde ausge-
hend von der BenzstralRe. Der betreffende Stralenabschnitt wird im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 205 weiterhin planungsrechtlich gesichert.

Das Planvorhaben stimmt somit nur teilweise mit den Inhalten des Flachennutzungs-
planes Uberein. Mit der parallelen Durchfihrung der 73. Flachennutzungsplanénde-
rung gem. § 8 (3) BauGB werden die abweichenden Inhalte des Flachennutzungspla-
nes an die gednderten Entwicklungsziele angepasst.

Verbindliche Bauleitplanung

Der 6stliche Bereich des Plangebietes umfasst weitestgehend das in Entwicklung be-
findliche Gewerbegebiet Nittermoor, fur das aktuell die Bestimmungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 179 gelten. Fir den westlichen Bereich gelten ferner die Inhalte des
Bebauungsplanes Nr. 196 zur Weiterentwicklung des angrenzenden Flugplatzes. An-
gesichts gednderter Entwicklungsvorstellungen ist es kommunales Planungsziel, den
betreffenden Bereich stadtebaulich neu zu beordnen sowie in westliche Richtung be-
hutsam auszuweiten um ein zeitgemafes Angebot an attraktiven gewerblichen Bau-
flachen entsprechend der konkreten Bedarfssituation vorhalten zu kénnen. Bei Inkraft-
treten des Bebauungsplanes Nr. 205 treten die Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplanes Nr. 179 und des Bebauungsplanes Nr. 196 fUr den jeweils Uberlappenden
Geltungsbereich auller Kraft.
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4.0

4.1

4.2

4.2.1

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltpriifung

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gem. § 1 (8) Nr. 7i. V. m. § 1a BauGB werden im Rahmen des Umwelt-
berichtes gem. § 2a BauGB zum Bebauungsplan Nr. 205 beschrieben und bewertet.
Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege sind so
umfassend zu beriicksichtigen, dass die diesbezlglichen Beeintrachtigungen, die mit
der Realisierung dieser Bauleitplanung verbunden sind, sofern mdéglich vermieden,
minimiert oder kompensiert werden kénnen. Uber die Entwicklung entsprechender
MaRnahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffsregelung wird dies im Rahmen
der Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB geschehen.

Fur unvermeidbare erhebliche bzw. nachhaltige Beeintrachtigungen der Schutzglter
und ihrer Funktionen sind Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen vorzusehen. Uber ver-
schiedene, im Bebauungsplan festgesetzte griinordnerische MaRRnahmen (u. a. An-
pflanzen von Baumen und Strduchern) kann im Plangebiet nur ein Teilausgleich er-
zielt werden. Der Grolteil der mit dem Planvorhaben verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft ist Gber den externen Ausgleich zu regeln. Die Stadt Leer wird die zur
vollstandigen Kompensation erforderlichen Ausgleichsflaichen bis zum Satzungsbe-
schluss nachweisen und in die Planung einstellen. Die Flachen werden kinftig Gber
einen Eintrag im Grundbuch gesichert. Die besonderen artenschutzrechtlichen Belan-
ge werden im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung berticksichtigt (vgl. Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan Nr. 205).

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen, unterschiedli-
chen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass Konfliktsituati-
onen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird. Demnach ist die
Beurteilung der Immissionssituation ein wesentlicher Bestandteil der Bauleitplanung.
Es sind die allgemeinen Anforderungen und die Belange des Umweltschutzes gem.
§ 1 (8) Nr. 1 BauGB zu beachten. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Pla-
nung nach Méglichkeit zu vermeiden (§ 50 BImSchG).

Die mit dem Planvorhaben verfolgten gewerblichen Nutzungen sind allgemein mit
Emissionsentwicklungen verbunden. Neben den Betriebsgerduschen (Schallentwick-
lung) und Verkehrslarmentwicklungen ist auch mit Geruchsaufkommen zu rechnen,
die sich beeintrachtigend auf den Menschen auswirken kénnen. Im Umfeld des Plan-
gebietes sind nur relativ wenige stérempfindliche Nutzungen anzutreffen. Zur Prifung
der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des Planvorhabens sind im Zuge des
Planverfahrens entsprechende Fachgutachten (L&rm und Geruch) erarbeitet worden,
deren planungsrelevante Aussagen in den folgenden Abschnitten kurz erlutert wer-
den.

Gewerbelarm

Zur Bewertung der mit dem Planvorhaben vorbereiteten Larmsituation ist durch das
Ingenieurblro itap, Institut fir technische und angewandte Physik GmbH, Oldenburg
ein Larmgutachten erstellt worden'. Hierin ist zur Regelung der Gerduschimmissionen
auf Grundlage der DIN 45691 eine Gerduschkontingentierung erarbeitet worden. Die

T 1TAP: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 205 und zur 73. Flachennutzungsplanénde-
rung der Stadt Leer, Projekt-Nr. 2226-14-c-mo, Oldenburg, 23. Méarz 2014
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Larmbeurteilung erfolgt anhand der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Die schutzbedirftige Wehnbebauung, an der
es zu Konflikten bezlglich der gewerblichen Gerduschimmissionen kommen kénnte,
befindet sich an der Kloster-Thedinga-Stralle, der Heisfelder Stralle, der Planellstralie
sowie dem Heuweg. Entsprechend ihrer weitestgehenden Lage im Auflenbereich
werden den Wohngebauden die schalltechnischen Orientierungswerte fur Mischgebie-
te (MI) (60 dB (A) tags / 45 dB (A) nachts) zugewiesen. Bei den an der Planellstralle
im Sudosten des Plangebietes gelegenen Wohnstrukturen handelt es sich um ein all-
gemeines Wohngebiet (WA). Entsprechend wird hier der Wert von
55 dB (A) tags und 40 dB (A) nachts angesetzt.

Im Larmgutachten wurde zunachst die derzeitige Vorbelastung durch vorhandene ge-
werbliche Anlagen bzw. Industrie- und Gewerbegebietsflachen im Umfeld des Plan-
gebietes ermittelt. Diese umfasst die Betriebe im Geltungsbereich des nérdlich an-
grenzenden Bebauungsplanes Nr. 179, 2. Anderung (Mébel- und Einrichtungsmarkt)
das Autohaus an der Benzstralle 8A (Bebauungsplan Nr. 179), den Emspark siidlich
der BAB 31 mit grol¥flachigen Einzelhandelsgeschaften, einer Tankstelle mit Wasch-
strale und einem Kfz-Service (Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1 und Bebau-
ungsplan Nr. 184), den landwirtschaftlichen Betrieb am Heuweg 21 (Aulenbereich),
ein Lohnunternehmen an der Kloster-Thedinga-Strale Nr. 106 (AuRenbereich) sowie
eine Wasserdruckerhdhungsanlage an der Kloster-Thedinga-Strale Nr. 130 (AulRen-
bereich). Laut dem Schallgutachten kann der etwa 1,5 km entfernte stidwestlich gele-
gene ,Windpark Hohegaste® aufgrund des sehr geringen Immissionseinflusses als
Vorbelastung ausgeschlossen werden. Die Immissionen der o. g. Betriebe werden im
Berechnungsmodell, wie in der Bauleitplanung blich durch pauschale Flachenschall-
guellen dargestelt.

Auf Grundlage dieser Vorbelastungsdaten und unter Beachtung der zuldassigen Larm-
werte an den relevanten Immissionsorten ergeben sich nach dem Verfahren der DIN
45691 fur das Plangebiet die zuldssigen Emissionskontingente (LEK, Tag- und
Nachtwert in dB (A)/m?. Im Ursprungsplan Nr. 179 fir den 6stlichen Bereich des
Plangebietes wurden seinerzeit flachenbezogene Schallleistungspegel in Héhe von
67/52 dB(A)/m? (tags/nachts) festgelegt. Im Rahmen der neuen Gerauschkontingen-
tierung wurde laut dem Schallgutachten versucht, diese Werte, insbesondere auf der
bereits gewerblich genutzten Flache beizubehalten.

Fir die im Bebauungsplan Nr. 205 festgesetzten Gewerbegebiet GE 4, GE 5 und
GE 3 im westlichen Bereich betragt das zuldssige Emissionskontingent (LEK) jeweils
65 dB (A)/m? tags und 50 dB (A)/m? nachts, fur die beiden Gewerbegebiet GE 1 und
GE 2 im ostlichen Bereich ist mit jeweils 67 dB (A)/m? tags und 52 dB (A)/m? nachts
ein etwas hoheres Larmkontingent festgelegt worden.

Durch die ermittelten Emissionskontingente werden die zuldssigen Larmwerte im Be-
reich des Wohngebietes an der Planellstralle (IP 5) im Sldosten vollstandig ausge-
schopft. An den anderen Immissionsorten ergeben sich laut dem Schallgutachten Un-
terschreitungen von mindestens 1,3 dB. Daher kénnen die der Flache zugeordneten
Larmkontingente durch die Festsetzung von Zusatzkontingenten mittels Richtungs-
sektoren gemafl DIN 45691 optimiert werden. Entsprechend der Lage der einzelnen
Immissionspunkte ergeben sich fur das Plangebiet insgesamt finf Sektoren (1 — 5) mit
Zusatzkontingenten flr die Tages- und Nachtzeit. Die im Larmgutachten definierten
Larmkontingente mit Zusatzkontingenten werden im Bebauungsplan Nr. 205 gemaR
§1 (4) Nr. 2 BauNVO verbindlich festgesetzt (vgl. Kap. 5.2). Bei Einhaltung der
Larmwerte wird sichergestellt, dass es an den relevanten Immissionsorten zu keiner
unvertraglichen Belastung kommt. Den Belangen des Immissionsschutzes im Hinblick
auf den Gewerbeldrm wird somit Rechnung getragen.
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4.2.2

4.2.3

Die im Rahmen der parallelen 73. Fldchennutzungsplandnderung vorgesehene Wei-
terentwicklung des Gewerbestandortes Nuttermoor wurde im Schallgutachten dahin-
gehend berlicksichtigt, dass fur die hier vorgesehenen Entwicklungsflachen, die kiinf-
tig im Zuge eines zweiten Bauabschnitts entwickelt werden, im Schallgutachten eben-
falls Emissionskontingente (LEK) festgelegt wurden. Diese sind im Zuge der verbindli-
chen Bauleitplanung fir den zweiten Bauabschnitt zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 4.2.2
der Begriindung zur 73. Flachennutzungsplananderung).

Betriebsleiterwohnungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 179 sind Betriebsleiterwohnungen zu-
lassig, aber derzeit nicht vorhanden. Im Bebauungsplan Nr. 205 sind diese ebenfalls
vorgesehen. Die Betriebsleiterwohnnutzungen kénnen nicht als Immissionsaufpunkte
festgelegt werden, da sie sich im Zuge der Immissionsberechnung innerhalb der Fla-
chenschallguellen zur Ermittlung der Vorbelastung und der Emissionskontingente be-
finden wirden, wodurch sich eine mathematisch undefinierte Situation ergibt. Der
Schutzanspruch fur die Betriebsleiterwohnungen kann daher gemaf dem Schallgut-
achten nicht im Rahmen dieser Bauleitplanung sichergestellt werden, sondern muss
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu einem konkreten Bau- und Betriebsvor-
haben geprift und sichergestellt werden. Gemal den Empfehlungen des Schallgut-
achtens wird im Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung aufgenommen
(vgl. Kap. 5.1).

Sonstige Immissionen (z. B. Staub, Geriiche) durch die geplanten
gewerblichen Nutzungen

Da die konkreten baulichen Anlagen und Nutzungen und deren Standorte zum derzei-
tigen Zeitpunkt noch nicht feststehen, ist die verbindliche Festlegung von Manahmen
zur Staub- oder Geruchsminderung auf der Ebene des vorliegenden Bebauungspla-
nes nicht sinnvoll. Die Stadt Leer beruft sich hier auf den Grundsatz der planerischen
Zurlckhaltung. Die Vertraglichkeit des Planvorhabens im Hinblick auf mégliche Staub-
oder Geruchshelastungen mit den umliegenden schutzwirdigen Nutzungen wird auf
der Ebene der Baugenehmigung (nach dem BImSchG) abschlieRend geprift. Hierbei
wird auch untersucht, ob sich ggf. Beeintrachtigungen fur die im Geltungsbereich aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen (Betriebsleiterwohnungen) ergeben. Eine
Genehmigung wird nur erteilt, wenn die Vertraglichkeit mit den angefihrten Nutzun-
gen sichergestellt ist.

Geruchs- und Staubimmissionen kénnen nach dem derzeitigen Stand der Staub- und
Geruchsminderungstechnik durch verschiedene MaRRnahmen kinftig so gering gehal-
ten werden, dass die gemal der TA-Luft und der GIRL anzusetzenden Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden.

Verkehrslarm

Da der Geltungsbereich im Osten unmittelbar an die Verkehrsflache der Bundesstra-
Re (B 70) und im Siden an die Bundesautobahn 31 angrenzt, sind im Rahmen des o.
g. Schallgutachtens ferner die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissi-
onen nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ betrachtet worden. Als Berech-
nungsgrundlage dienten Verkehrszahldaten der Nds. Landesbehodrde fir StraRenbau
und Verkehr (Geschéaftsbereiche Aurich und Oldenburg) aus dem Jahr 2010.

Fir die BundesstralRe ergibt sich unter Berticksichtigung eines jahrlichen Anstiegs des
Verkehrsaufkommens von 1% im Prognosezeitraum (15 Jahre) ein Verkehrsaufkom-
men von 637,8 Kfz/h und 111,1 Kfz/nachts im Jahr 2029. Es wurde ein LKW-Anteil

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede

A1



Stadt Leer: Begrindung zum Bebauungsplan 205

12

4.2.4

von 3,2% tags und 4% nachts im gesamten Betrachtungszeitraum angesetzt. Die zu-
lassige Hochstgeschwindigkeit betragt hier 70 km/h fir Pkw und Lkw.

Fur die Bundesautobahn ergibt sich unter Beriicksichtigung eines jéhrlichen Anstiegs
des Verkehrsaufkommens von 1% im Prognosezeitraum (15 Jahre) ein Verkehrsauf-
kommen von 1735,9 Kfz/Tag und 267,0 Kfz/nachts im Jahr 2029. Es wurde ein LKW-
Anteil von 10 % tags und 17,2 % nachts im gesamten Betrachtungszeitraum ange-
setzt. Die H6henunterschiede auf dem betreffenden Streckenabschnitt wurden im
Rahmen der Prognose beriicksichtigt. Als Héchstgeschwindigkeit wurden im Rahmen
der Prognose 130 km/h fir Pkw und 80 km/h fur Lkw gemaf der RLS-90 festgesetzt.

Zuséatzliche Belastung aus dem Plangebiet

Im Rahmen der Immissionsprognose wurde davon ausgegangen, dass sich die Ver-
kehrsbelastung durch die sukzessive Ansiedlung von Gewerbebetrieben allméhlich
steigert. Die im Rahmen der Berechnungen zugrunde gelegten Verkehrsaufkommen
auf der B 70 sowie der BAB 31 im Jahr 2029 beriicksichtigt diese Entwicklung.

Berechnungsergebnis

Auf Grundlage der Berechnungsergebnisse des Larmgutachtens zeigt sich, dass die
fur Gewerbegebiete (GE) anzusetzenden schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 von 65 dB (A)tags und 55 dB (A)/nachts im Nahbereich der beiden Ver-
kehrsflachen Uberschritten werden. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Sinne des § 1 (6) Nr. 1 BauGB werden im Bebauungsplan Nr. 205 da-
her die fir das Plangebiet ermittelten Larmpegelbereiche Il bis IV gem. DIN 4109,
Tab. 8 (Anforderungen an den Schallschutz der Aullenbauteile) entsprechend den
Empfehlungen des Schallgutachtens festgesetzt (vgl. Kap. 5.10 ). Diese sind bei der
Errichtung von Blirogebduden oder anderen schutzwiirdigen Nutzungen zu beachten.

Geruchsimmissionen

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Plangebietes sind im Rahmen der vorlie-
genden Bauleitplanung die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe und deren Ge-
ruchsaufkommen zu beachten. Die durch ordnungsgemaRe landwirtschaftliche Nut-
zung entstehenden Geruchsemissionen kénnen insbesondere in landlich gepragten
Raumen Konflikte zwischen landwirtschaftlichen Betrieben und heranriickenden
schutzwirdigen Nutzungen auslésen. Dies konnte zur Einschrénkung der Entwick-
lungsmdglichkeiten der emittierenden Hofe flhren, da die geplanten gewerblichen
Nutzungen einen Schutzanspruch gegenlber auftretenden Geruchsimmissionen be-
sitzen. Demgegeniiber sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fliir das geplante
Gewerbegebiet sicherzustellen. Folglich sind die auf den Planungsraum einwirkenden
Geruchsimmissionen zu betrachten.

Durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen wurde im Auftrag der Stadt Leer ei-
ne Beurteilung der Geruchsvorbelastung des Planbereiches nach der Geruchsimmis-
sionsrichtlinie (GIRL)? vorgenommen. Auf Grundlage von Bestandsdaten (Beriicksich-
tigung der beiden tierhaltenden Betriebsstellen Vries Nittermoor GbR und Boelsen-
Efkes KG) hat die Landwirtschaftskammer eine Rasteruntersuchung nach AUS-
TAL2000 durchgefiuhrt und die relativen flachenbezogenen Haufigkeiten der Geruchs-
stunden bestimmt. Zur Beurteilung wurden die Grenzwerte der GIRL in der derzeit
gultigen Fassung herangezogen, die fir Gewerbegebiete (GE) einen Wert von 1
GE/m?in 15 % der Jahresstunden vorsieht (vgl. Tab. 1 der GIRL).

2 L ANDWIRTSCHAFTSKAMMER NIEDERSACHSEN: Immissionsschutzgutachten, Oldenburg, 06. Februar 2014
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4.3

Gemal dem Ergebnis des Geruchsgutachtens wird im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 205 der gemal der GIRL fiir Gewerbegebiete heranzuziehende
Immissionsrichtwert von bis zu 15% der Jahresstunden unterschritten. Folglich ist das
Plangebiet des Bebauungsplanes hinsichtlich der Geruchsimmissionssituation unein-
geschrankt fur die gewerbliche Nutzung geeignet.

Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten.
Zur Regelung der Oberflachenentwasserung wurde ein Oberflachenentwésserungs-
konzept durch die Stadtwerke Leer in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbliro
Dr. Schwerdhelm & Tjardes, Schortens erarbeitet’. Dieses sieht vor, alle Entwésse-
rungsgraben im Bereich der Gewerbegrundstiicke zu entfernen und durch geschlos-
sene Entwésserungsleitungen zu ersetzen, die in gemeinsame Regenrlckhalteraume
minden. Als Regenrlckhalterdume sieht das Konzept die Anlage von zwei Regen-
rickhaltebecken im Stden des Plangebietes vor, von denen das Oberflachenwasser
gedrosselt in den ,Von Knyphauserschloot® eingeleitet wird. Die beiden Standorte
werden im Bebauungsplan Nr. 205 in ausreichender Dimensionierung gesichert. Der
zwischen den Becken verlaufende Entwéasserungsgraben bleibt als Zulaufgraben un-
berthrt und wird im Bebauungsplan Nr. 205 Gber eine textliche Festsetzung ebenfalls
planungsrechtlich gesichert (vgl. Kap. 5.6, Kap. 5.13). Fur die Unterhaltung der Re-
genrlickhaltebecken sind kinftig die Stadtwerke Leer als Betreiber der Anlage zu-
standig.

Im Falle der Entwicklung des Gewerbegebietes in unterschiedlichen Abschnitten wird
die Entwasserung der noch landwirtschaftlich genutzten Flachen uber den Anschluss
an die noch vorhandenen Vorflutgewésser oder - falls dies nicht mehr méglich ist - an
den vorilbergehenden Anschluss an die neuen Regenwasserkandle sichergestellt.
Der Antrag auf Erteilung einer Erlaubnis, das anfallende Oberflachenwasser im raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes in das Gewasser |l. Ordnung ,von Kny-
phausenschloot” gedrosselt abzuleiten sowie der Plangenehmigungsantrag zur Verfil-
lung vorhandener Gewasser und Herstellung der Regenwasserriickhaltebecken wer-
den derzeit seitens der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Leer gepruft.

Das Plangebiet liegt in einem Unterschdpfgebiet der Sielacht Moormerland. Die Vor-
flutgewasser und das Schopfwerk Moorécker gelangen an ihre Leistungsgrenzen. Fir
ein funktionierendes Entwésserungssystem ist es notwendig, die im Entwasserungs-
konzept zu dieser Bauleitplanung geplanten Mindest-Deckelhéhen der geplanten Ka-
nalschachte im Zuge der konkreten Erschlieungsplanung zu beriicksichtigen. Die
geplanten Deckelhéhen werden im Bebauungsplan Nr. 205 entsprechend zeichne-
risch dargestellt.

Das Plangebiet liegt ferner innerhalb des Wasserschutzgebietes (WSG), Schutzzone
lll B, des Wasserwerkes Leer-Heisfelde. Bei baulichen MalRnahmen sind die Auflagen
der Verordnung fur die Schutzzone Il B entsprechend zu beachten. Die nach der
Wasserschutzgebietsverordnung geltenden Verbote und Handlungen sind zu beach-
ten. Die Ausweisung von Baugebieten ist geméanR § 4 nach der Wasserschutzgebiets-
verordnung nur beschrénkt zuléssig. In Bezug auf die hier geplante gewerbliche Bau-
flache hat die Stadt Leer einen Antrag auf wasserbehérdliche Ausnahmeregelung
nach der Verordnung Ober Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVo)
beim Amt fir Wasserwirtschaft des Landkreises Leer gestellt.

3 INGENIEURBURO DR. SCHWERDHELM & TJARDES GBR: Stadtwerke Leer A8R: Entwésserungskonzept Ge-
werbegebiet Nittermoor, Schortens, Dezember 2014
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4.5
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4.7

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlaufen im Norden das
Gewasser lll. Ordnung ,Thedingaer Sieltief sowie in Nord-Siid-Richtung das Gewas-
ser Il. Ordnung ,von Knyphauserschloot’. GemaRl Satzung der Sielacht Moormerland
sind entlang der beiden Gewasser Raumstreifen in einer Breite von 10 m bezogen auf
das Gewasser |l. Ordnung sowie von 6 m bezogen auf das Gewa&sser Ill. Ordnung
von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Erdaufschittungen innerhalb
der Raumstreifen sind nicht zuldssig. Ebenerdige Anlagen, wie etwa der im Bebau-
ungsplan vorgesehene offentliche Parkplatz sind in Abstimmung mit der Sielacht
Moormerland zulassig. Die o. g. satzungsgemaéflen Bestimmungen der Sielacht
Moormerland werden im Bebauungsplan berticksichtigt (vgl. Kap. 5.9).

Luftverkehrsrechtliche Belange

Das Plangebiet liegt innerhalb des beschrankten Bauschutzbereichs des angrenzen-
den Flugplatzes Leer-Papenburg (1,5 km Radius um den Flugplatzbezugspunkt).
Bauwerke aller Art in diesem Bereich dirfen gemaR § 17 des Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) nur mit Zustimmung der Landesluftfahrtbehérde errichtet werden.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. In der vorliegenden Bauleit-
planung wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und friihgeschichtlicher Bodenfunde
hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschicht-
liche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlun-
gen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nie-
derséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem
Archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstrale 11, 26603 Aurich,
Tel. 04941/1799-32 oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich gemeldet
werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Nieders&chsischen Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu
lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
hoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altlasten (Altablagerungen, Altstandorte)

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen z. B.
ehemalige Mullkippen) oder Altstandorte (z. B. ehemals gewerblich genutzte Flachen
und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefédhrdenden Stoffen umgegangen
worden ist) gemeldet. Sollten bei den Bauarbeiten Hinweise auf Abfallablagerungen,
Bodenverunreinigungen etc. zutage treten oder Bodenverunreinigungen wahrend der
Bauphase (Leckagen beim Umgang mit Betriebsmitteln oder Baustoffen) auftreten, ist
unverzuglich der Landkreis Leer als untere Bodenschutz- und Abfallbehérde zu be-
nachrichtigen.

Belange des Bodenschutzes

Bei geplanten BaumalRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so
zu verhalten, dass schadliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden.
Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalRnahmen zur Abwehr der
von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenverénderungen zu ergreifen
(Grundpflichten gemal § 4 BBodSchG). Das bei geplanten Baumalinahmen anfallen-
de Bodenaushubmaterial, fir das auf den Grundstliicken keine Verwertungsmaoglich-
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keit besteht, wird als Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes eingestuft, wel-
cher vorrangig einer ordnungsgemafRen und schadlosen Verwertung zuzufihren ist.

Die Prufung anhand der vom Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)
online zur Verfligung gestellten Kartenunterlagen ergab, dass im Plangebiet sulfatsau-
re Boden auftreten kénnen. Durch Bodenaushub und die damit verbundene Beliiftung
und Entwésserung kann sich dadurch ein Geféhrdungspotential fur den Bodenaushub
- durch Freisetzung von Sulfat, Eisen, Schwermetallen und Senkung des pH-Wertes
ergeben, welches bei der Zwischenlagerung und Entsorgung zu nachteiligen Beein-
tréchtigungen flhren kann. Im Rahmen der geplanten BaumaRnahmen ist daher eine
Vorerkundung bzgl. der vorherrschenden Bodenart und im Hinblick auf das vorliegen-
de Versauerungspotential durchzufihren. Der anfallende Bodenaushub (insbesondere
aus der Herstellung der Regenriickhaltebecken) ist vor Verwertung entsprechend be-
proben zu lassen, ob tatsachlich ein solches Geféhrdungspotential gegeben ist.

Bodenverwertungsmalnahmen auf Grundstucken Dritter stellen ggf. genehmigungs-
pflichtige Maltnahmen nach bau-, wasser- oder naturschutzrechtlichen Vorschriften
dar und sind daher vorab mit der zustandigen Behérde abzustimmen.

Zum Plangebiet liegen zwei Bodengutachten vor, die auch Aussagen zum Versaue-
rungspotential des Bodens beinhalten (Stand: Juli und August 2014). Im Rahmen der
Untersuchung zur 1. Ausbauphase des StralRenausbaus der Benzstralle wurden ins-
gesamt acht Rammkernsondierungen vorgenommen (s. Abbildung 1). Aufgrund des
moglichen Auftretens sulfatsaurer Boden im Plangebiet wurde an ausgewéhlten Bo-
denproben des im Plangebiet angetroffenen Torfs (RKS 2 sowie 4 bis 8) gemaR Ge-
ofakten 25 die Saureneutralisationskapazitat ermittelt, um festzustellen, ob bei Belif-
tung des Bodens eine Versauerung zu erwarten ist. Das Bodengutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass eine Verwertung des anzutreffenden Bodens gemaR LAGA-
Zuordnung Z0 (uneingeschrankte Verwertung) im gesamten Untersuchungsbereich in
Abstimmung mit der zusténdigen Behérde des Landkreises Leer méglich ist. Potentiell
sulfatsaurer Boden wurde nur im Bereich des Sondierpunktes RKS 05 nachgewiesen.
An den Ubrigen untersuchten Punkten wurde keine Versauerungsgefahrdung festge-
stellt. GemaR Empfehlung des Bodengutachtens sollte der Eingriff in den Boden im
Bereich der RKS 05 soweit wie maglich beschrankt werden. Anfallender Bodenaus-
hub sollte hier durch PASS-Schnelltests (Vor-Ort-Analytik) bodenkundlich begleitet
werden. Weitergehend werden Empfehlungen zum Umgang mit dem in diesem Be-
reich anfallenden, (potentiell) sulfatsauren Bodenaushub gemaR den sogenannten
Geofakten 25 des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie formuliert, die im
Zuge der konkreten Ausflhrungsplanung und Bauausflhrung zu berticksichtigen sind.
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Abbildung 1:Lage der Rammkernsondierungen im Rahmen des Baugrundgutachtens zum
geplanten Strallenausbau der Benzstralle
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Quelle: Geonovo OHG (2014): Baugrundgutachten Leer, Benzstralle 1. Ausbauphase
(Projekt-Nr. G-1406-239.4), Leer

Eine orientierende Boden- und Baugrunduntersuchung liegt ferner fiir den stdlichen
Bereich der parallelen 73. Flachennutzungsplané&nderung vor (s. Abbildung 2). Im
Rahmen dieser Untersuchung wurde eine baugrundbezogene sowie schadstoffseitige
Beurteilung des Bodens im Untersuchungsgebiet vorgenommen. Zur Uberprifung und
Sicherstellung der uneingeschrankten Verwertbarkeit des anfallenden Bodenaushubs
wurden einzelne Proben auf die chemischen Belastungsparameter nach LAGA (Min-
destuntersuchungsprogramm) untersucht. Im Ergebnis zeigte sich keine Schadstoff-
belastung an den untersuchten Punkten. Festgestellt wurden jedoch erhebliche orga-
nische Anteile im Boden aufgrund des im Untersuchungsbereich anzutreffenden
Torfs, die zu teilweise deutlich hheren TOC-Gehalten und Gliuhverlusten fihren. Da
es sich aber um naturliche Ursachen handelt, stellen diese Gehalte gemal Aussage
der Bodenuntersuchung keinen Ausschluss von der Verwertung dar. Auch in Bezug

auf das Versauerungspotential werden aus gutachterlicher Sicht in diesem Bereich
keine gréReren Konflikte gesehen.
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4.8

Abbildung 2: Untersuchungsgebiet der orientierenden Boden- und Baugrunduntersuchung fir
den sudlichen Bereich der 73. Flachennutzungsplananderung
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Quelle: GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH (2014): Geotechnischer Bericht fUr eine orientieren-
de Baugrundbewertung (Projekt-Nr. 14-2321-B), Bielefeld

Die vorliegenden Bodenuntersuchungen zum Plangebiet wurden lokal begrenzt
durchgefuhrt. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass kleinrdumige Belastungs-
bereiche an anderer Stelle im Rahmen der Untersuchungen nicht erkannt wurden. Im
Zuge der BaumaBnahmen sind daher gesonderte Betrachtungen zu den jeweiligen
Bodenverhdltnissen und auch in Bezug auf das Versauerungspotential des Bodens
erforderlich. Ggf. ergeben sich hierbei abfallrechtliche Anforderungen an die Entsor-
gung. Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist dem Landkreis Leer als Abfall- und
Bodenschutzbehotrde mitzuteilen, welche Bodenmengen anfallen und welcher Entsor-
gungsweg hierfur vorgesehen ist.

Nahere Informationen zu Vorkommen sulfatsaurer Béden sowie Handlungsempfeh-
lungen zur Bewertung und zum Umgang mit Bodenaushub aus (potenziell) sulfatsau-
ren Sedimenten sind den Merkblattern ,Geofakten 24" bzw. ,Geofakten 25" zu ent-
nehmen, welches von Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie als Download
zur Verfugung gestellt wird. (www.lbeg.niedersachsen.de/Karten, Daten und Publika-
tionen/Publikationen/Geofakten).

Kampfmittel

Seitens der Stadt Leer wurde eine Untersuchung auf eine mogliche Kampfmittelbelas-
tung im Plangebiet in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse der Kampfmittelauswertung
sowie die sich daraus ergebenden Anforderungen werden bis zum Satzungsbe-
schluss in die Planunterlagen eingearbeitet. Sollten bei den kinftigen Erdarbeiten
Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Minen etc.) gefunden werden, sind diese um-
gehend der zustadndigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Landesamt
fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) — Kampfmittelbe-
seitigungsdienst (KBD) direkt zu melden.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Stadt Leer: Begriindung zum Bebauungsplan 205

5.0

5.1

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Uber den Bebauungsplanes Nr. 205 soll der Gewerbestandort Nuttermoor stadtebau-
lich neu beordnet und behutsam in westliche Richtung ausgeweitet werden. Zu die-
sem Zweck werden hierin Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Zur Steuerung einer dem Planungsziel entsprechenden vertraglichen Gebietsentwick-
lung werden bezlglich der zuldssigen Nutzungsarten folgende Festsetzungen getrof-
fen:

Im Sinne der kommunalen Zielsetzung, im innerstadtischen Bereich der Stadt Leer ei-
ne ausgewogene Handelsstruktur zu sichern und die Ansiedlung von zentrenrelevan-
ten Einzelhandelsnutzungen in den Randlagen zu vermeiden wird eine Regelung zur
Koordinierung der Einzelhandelsnutzungen aufgenommen. Folglich sind innerhalb der
festgesetzten Gewerbegebiete (GE) die nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO allgemein zulés-
sigen Einzelhandelsbetriebe mit Uber 100 m? Verkaufsflache mit den folgenden nah-
versorgungs- und innenstadtrelevanten Hauptsortimenten

- Nahrungs- und Genussmittel

- Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

- Schreibwaren und Zeitschriften

- Blumen (Schnittblumen und kleine Gebinde)
- Bekleidung und Sportbekleidung

- Schuhe

- Uhren, Schmuck und Lederwaren

- Hausrat, Glas und Porzellan

- Blcher

- PC, Software und PC-Zubehér

- Unterhaltungselektronik/ Elektrokleingerate
- Leuchten

- Spielwaren

- Sportartikel

- Musikinstrumente und Kunstgegenstande

nicht zuldssig (§ 1 (5) BauGB). Die 0.g. Sortimente sind als Randsortimente mit einer
Verkaufsflache von bis zu 5 % der Verkaufsflache des Hauptsortiments zusétzlich zur
Hauptverkaufsflache zulassig.

Nutzungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO (1. Einkaufszentren, 2. groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen sowie 3. sonstige groRflachige Han-
delsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Aus-
wirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind)
sind auRer in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig und
somit innerhalb der hier geplanten Gewerbegebiete kiinftig nicht realisierbar.

Des Weiteren sind Bordelle als Gewerbebetriebe aller Art gem. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO
sowie Vergnlgungsstatten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO im Plangebiet nicht zulassig.
Der geplante Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt auf der Grundlage der aktuellen
planerischen Konzeption der Stadt Leer. GemaR dieser stehen diese Nutzungen nicht
im Einklang mit dem angestrebten Gebietscharakter des Gewerbestandortes. Seitens
der Stadt Leer gibt es derzeit Uberlegungen, ihre Entwicklungsvorstellungen in Bezug
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5.2

auf die Zulassigkeit von Vergniigungsstéatten im gesamten Stadtgebiet in einem ent-
sprechenden Entwicklungskonzept festzuhalten.

Emissionskontingente (LEK)

Im Plangebiet erfolgt aus Griinden des Schallschutzes eine Gliederung des Baugebie-
tes nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren Bedirfnissen und Eigenschaften
gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO. Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der
geplanten Gewerbeflachen auf die im Umfeld vorhandene Siedlungsstruktur werden
auf Grundlage des Larmgutachtens fur das Plangebiet Emissionskontingente (LEK)
festgesetzt (vgl. Kap. 4.2 ,Belange des Immissionsschutzes®). Folglich sind innerhalb
der festgesetzten Gewerbegebiete (GE 1 — 5) nur Betriebe und Anlagen zulssig, de-
ren Gerdusche die in der Planzeichnung den jeweiligen Teilflachen zugeordneten
Emissionskontingente (LEK, i; Tag- und Nachtwert in dB (A)/m?) nach DIN 45691 nicht
Uberschreiten. Die den einzelnen Teilflachen zugeordneten Larmwerte sind der fol-
genden Tabelle zu entnehmen.

LEK
Bezeichnung tags / nachts

[dB(A)/m?]
GE 1 67,0/ 52,0
GE 2 67,0/ 52,0
GE 3 65,0/ 50,0
GE 4 65,0/ 50,0
GE 5 65,0/ 50,0

Emissionskontingente (LEK) fur die einzelnen Teilflachen.

Zur optimalen Ausnutzung des Plangebietes aus schalltechnischer Sicht werden zu-
dem die im La&rmgutachten empfohlenen Richtungssektoren 1 — 5 fur die Festlegung
von Zusatzkontingenten nach der DIN 45691 festgesetzt. Innerhalb der einzelnen
Richtungssektoren dirfen die festgesetzten Emissionskontingente (LEK tags +
nachts) um die angegebenen Zusatzkontingente (LEK,i, zus,k in dB (A)) erhéht wer-
den.

Richtungssektor Zusatzkontingent
k LEK,zus k {dB(A)Im"’]
tags nachts
1 1 1
2 5 5
3 6 6
4 0 0
5 5 5

Zusatzkontingente in dB(A) nach der DIN 45691 fur die ausgewahlten
Richtungssektoren

Die Immissionsprognose ist mit Annahme freier Schallausbreitung unter Bericksichti-
gung des AbstandsmaRes durchgefuhrt worden. D. h. Abschirmung, Boden- und Me-
teorologiedampfung wurden nicht berlicksichtigt. Im Genehmigungsverfahren zu ei-
nem konkreten Bau- und Betriebsvorhaben ist die Einhaltung der Immissionsrichtwer-
te gem. TA-L&rm an den Wohn- und Schlafrdumen einer zukunftigen Betriebsleiter-
wohnung zu prifen. Uber die Regelung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Be-
triebsleiterwohnen gem. § 8 (3) Nr. 1 BauGB hat die Stadt Leer kunftig die Moglichkeit
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5.3

5.4

Uber die jeweilige Zulassigkeit im Einzelfall konkret zu entscheiden, um so Konflikte
mit der am Standort vorgesehenen gewerblichen Nutzung zu vermeiden.

Die o. g. DIN Vorschrift kann bei der Stadt Leer eingesehen werden.
MaR der baulichen Nutzung

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 205 wird das MaR der baulichen Nutzung Uber
die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO be-
stimmt. Zur Schaffung eines nutzungsgerechten Entwicklungsspielraumes flr die an-
gestrebte Gewerbeansiedlung und zur Erméglichung einer intensiven Flachenbean-
spruchung wird die Grundflachenzahl (GRZ) im Plangebiet liberwiegend auf 0,8 fest-
gesetzt, wodurch die geltende Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung nach
§ 17 BauNVO ausgeschopft wird. Zur Berlicksichtigung der westlich angrenzenden
Wohnnutzung wird fiir das hier festgesetzte Gewerbegebiet (GE 4) mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,6 eine geringere Bebauungsdichte ermdglicht.

Zur Steuerung der Bauhohe wird im Plangebiet eine maximale Gebdudehéhe (GH)
gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO festgesetzt. In Anlehnung an die Inhalte des Ursprungs-
planes und angesichts der stadtebaulichen Randlage des Plangebietes im Ubergang
zum freien Landschaftsraum wird im Bebauungsplan Nr. 205 eine gestaffelte Hohen-
entwicklung verfolgt. Innerhalb der zentral gelegenen Gewerbegebiete wird folglich die
maximal zuldssige Gebaudehéhe mit 20 und 30 m definiert. In den Randbereichen be-
trégt diese wie im Ursprungsplan 12 m.

Die festgesetzte Gebdudehohe (GH) gilt nicht fir im Sinne des Bauordnungsrechts
untergeordnete, technische Bauteile (z.B. Schornsteine, Luftungsanlagen u. &.), fur
sonstige technische Anlagen, wie Sendemasten etc., die den Geb&uden und deren
Nutzungen direkt zugeordnet werden kénnen sowie flr technische Anlagen des Im-
missionsschutzes.

Zugunsten einer stadtebaulich geordneten Entwicklung des Gewerbeareals im Hin-
blick auf die Errichtung von Werbeanlagen, sind diese innerhalb der festgesetzten
Gewerbegebiete (GE) bis zu einer Hohe von maximal 20 m zulassig.

Fur die Ermittlung der Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan Nr. 205 definierten Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO) maligebend. Als
unterer Bezugspunkt gilt die StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Er-
schlieBungsstralle. Als oberer Bezugspunkt zahlt die obere Gebaudekante. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in einem Unterschopf-
gebiet der Sielacht Moormerland liegt und die Vorflutgewésser und das Schépfwerk
Mooracker an ihre Leistungsgrenzen gelangen. Fir ein funktionierendes Entwéasse-
rungssystem im Plangebiet ist es notwendig im Zuge der Erschlieungsplanung die im
Bebauungsplan Nr. 205 gekennzeichneten Mindest-Deckelhéhen der geplanten Ka-
nalschachte gemaR dem Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 205 zu be-
ricksichtigen.

Bauweise, (iberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Schaffung von bedarfsgerechten Entwicklungsmdéglichkeiten fur die Gewerbenut-
zung wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO fest-
gesetzt. Demnach sind Gebdude zuldssig wie in der offenen Bauweise (o) gem.
§ 22 (2) BauNVO, jedoch ohne Langenbegrenzung von 50 m. Die einzelnen Grenzab-
stédnde regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).
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5.5

5.5.1

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so dimensio-
niert, dass den klnftigen Betrieben ein flexibler Gestaltungsspielraum fir eine intensi-
ve Flachennutzung bereitgestellt wird. Dementsprechend werden in Ubereinstimmun-
gen mit den Festlegungen des Ursprungsplanes die strallenseitigen Baugrenzen in
einem Abstand von 5 m zu den StraRenbegrenzungslinien der geplanten Verkehrsfla-
chen und zur Benzstralle festgesetzt. Dieser Abstand der Baugrenze wird auch zu der
im Slhden vorgesehenen ,Parkanlage”, der offentlichen Parkplatzflache sowie zu den
Leitungsschutzbereichen gewahlt. Aus Griinden der Larmvorsorge im Hinblick auf das
im Westen befindliche Wohngeb&ude betragt der Abstand der Baugrenze zu der hier
im Randbereich festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und
sonstigen Bepflanzungen 10 m. Mittels den vorgenannten Regelungen werden groRe,
zusammenhéngende Bauflachen zur flexiblen Verwirklichung der angestrebten Ge-
werbenutzungen geschaffen.

Zum 3duBeren Fahrbahnrand der Heisfelder Strale (B 70) betragt der Abstand der
Baugrenze ca. 39 m, wodurch die Bauverbotszone von 20 m gem. § 9 (1) Bundes-
fernstraBengesetz (FStrG) eingehalten wird. Uber die Festlegung der Baugrenzen
wird auch die fir die Bundesautobahn zu berilicksichtigende Bauverbotszone von
40 m eingehalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden im Bereich der strallenseitigen,
nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen Garagen und Nebenanlagen in Form von
Gebé&uden gem. § 12 (6) und § 14 (1) BauNVO sowie Werbeanlagen ausgeschlossen,
um entlang der Verkehrsflachen im Plangebiet ein einheitliches stadtebauliches Bild
zu erzielen.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflichen

Die ErschlieBung der einzelnen Gewerbegebietsflachen erfolgt kinftig Uber interne
ErschlieBungsstralien (Planstral’en) ausgehend von der BenzstralRe, die im Osten an
die Heisfelder StralBe angeschlossen ist. Entsprechend der planerischen Zielsetzung,
den vorhandenen Gewerbestandort stadtebaulich neu zu beordnen und in westliche
Richtung auszuweiten, wird die auf der Grundlage des Ursprungsplanes bislang nur
z. T. ausgebaute Benzstralle in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezo-
gen.

Im Bebauungsplan werden die BenzstralRe sowie die geplanten ErschlieRungsstraten
als offentliche Stralenverkehrsflaiche gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Ent-
sprechend ihrer jeweiligen ErschlieBungsfunktion werden sie in Gesamtbreiten von
8 m, 9 m und 12 m ausgewiesen, innerhalb derer sich die Verkehrsanlagen (Fahr-
bahn, Parkbuchten) und die technische Infrastruktur bedarfsgerecht realisieren las-
sen. Die geplante Wendeanlage wird mit einem Kreisdurchmesser von 26 m festge-
setzt und ist somit fir groRere Nutzfahrzeuge ausreichend dimensioniert.

Im Zuge der ErschlieRungsplanung sind die im Entwé&sserungskonzept zu dieser Bau-
leitplanung vorgesehenen Mindest-Deckelhéhen der geplanten Kanalschéchte zu be-
riicksichtigen. Diese sind Grundvoraussetzung fur die Funktionsfahigkeit des geplan-
ten Entwasserungssystems. Die Héhen sind im Bebauungsplan Nr. 205 entsprechend
gekennzeichnet.
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5.5.2

5.5.3

5.5.4

5.6

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(6ffentliche Parkplatzflache)

Kommunales Planungsziel ist es, am kinftigen Gewerbestandort ein Angebot von
Pendler-Parkplatzen zu schaffen. Hierzu wird im Bebauungsplan Nr. 205 eine &ffentli-
che Parkplatzflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB im Slidosten des Plangebietes festge-
setzt. Der Parkplatz wird Uber eine Erschlielungsstralle unmittelbar 6stlich des ,Von
Knyphauserschlootes® (Gewéssers |l. Ordnung) erschlossen, die an die Benzstralle
anschlief3t.

Sollten kunftig aufgrund notwendiger Ausbaumalnahmen der Heisfelder Stralle
(B 70) im Bereich der Autobahnzufahrt oder im Zuge der Auf- und Abfahrtsrampe zur
BAB 31 zusatzliche Flachen beansprucht werden, so ist der 6ffentliche Parkplatz in
dem betreffenden Bereich soweit erforderlich zuriickzubauen. Ein Mindestabstand von
10 m zum Fahrbahnrand der B 70 ist einzuhalten.

GemaR Hinweis der Niedersachsischen Landesbehdérde fur Strallenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg dirfen durch die Nutzung des Parkplatzes die Belange
der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB 31 nicht behindert werden.
Die Stellplatze innerhalb der Parkplatzflache sind daher kinftig so anzuordnen, dass
von ihnen keine stérende Scheinwerferblendwirkung den Verkehr auf der Auf- und Ab-
fahrtsrampe der BAB 31 behindern kann. Bei Bedarf ist ein entsprechender Sicht-
schutz anzulegen. Bei der Anlage von Blendschutzeinrichtungen sind die Richtlinien
fur passiven Schutz an Stralen durch Fahrzeug-Rickhaltesysteme — RPS zu beach-
ten. Die Stellplatzflachen innerhalb der Bauverbotszone dirfen zudem nicht strallen-
maRig befestigt werden. Der verkehrsgerechte und -sichere Ausbau des geplanten
Pendler-Parkplatzes wird im Rahmen der Ausfihrungsplanung sichergestellt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuB- und Radweg)

Um das Gewerbegebiet auch flir den nicht-motorisierten Verkehr durchlassig zu ge-
stalten, ist die Anlage eines Ful- und Radweges vorgesehen, der im Bebauungsplan
mit der Festsetzung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful}-
und Radweg" gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB beriicksichtigt wird.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Aufgrund der Lage des Plangebietes an der Heisfelder Strale (B 70) ist eine direkte
Verkehrsanbindung der an die Bundesstrale unmittelbar angrenzenden Gewerbege-
bietsflache nach dem BundesfernstralBengesetz (FStrG) nicht zulassig. Folglich wird
entlang der B 70 entsprechend den Festsetzungen des Ursprungsplanes ein durch-
gehendes Zu- und Abfahrtsverbot gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (Regenriickhaltebecken)

Gemalk dem Ergebnis des Oberflachenentwéasserungskonzeptes zu dieser Bauleit-
planung ist fir die konfliktfreie Ableitung des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers die Anlage von zwei Regenriickhaltebecken (RRB) erforderlich. Diese
werden im Suden entlang der BAB 31 angelegt. Die gewéhlten Standorte werden ent-
sprechend als Flache zur Abwasserbeseitigung gem. § © (1) Nr. 14 BauGB planungs-
rechtlich gesichert. Die konkrete Festlegung des sldlicher gelegenen Beckens erfolg-
te unter Berlcksichtigung der nach § 9 (1) FStrG zu bertcksichtigenden Bauverbots-
zone von 40 m in Bezug auf die BAB 31.
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Die Zuwegungen zum Regenriickhaltebecken werden im Weiteren Uber die Festset-
zungen von Geh-, und Fahrrechten gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB fur die Stadtwerke
Leer als Betreiber der Anlagen planungsrechtlich gesichert.

Hauptversorgungsleitungen

Die im sudlichen, sowie strallenseitigen Bereich, entlang der Heisfelder Stralle unter-
irdisch verlaufenden Gashochdruckleitungen der Gastransport Nord GmbH (DN 400
und 600), der GASCADE Gastransport GmbH (DN 900), der EWE Netz GmbH (DN
400), der Bunde-Etzel-Pipelinegesellschaft & Co. KG sowie eine Wasserversorgungs-
leitung des Wasserversorgungsverbandes Moormerland-Uplengen-Hesel-Jimme (DN
250) werden gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB als unterirdische Versorgungsleitungen fest-
gesetzt. Die Schutzstreifen zu den Leitungen in Breiten von 8 m und 10 m werden
Uber die Festsetzung als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB beriicksichtigt. Grundsatzlich sind diese von jeglicher Be-
bauung und Bepflanzung mit Badumen und tiefwurzelnden Strduchern freizuhalten.
Jegliche Einwirkungen, die die Sicherheit und den Betrieb der Leitungen geféhrden
sind nicht gestattet. Ebenerdige Anlagen, wie z.B. Parkplatze sind in Abstimmung mit
den Leitungstragern innerhalb der Schutzstreifenbereiche zulédssig. Der Aufbau und
die Details der Bauausfihrung sind mit den Leitungstrégern rechizeitig im Vorfeld ab-
zustimmen. Bei Bau- und Erdarbeiten im Bereich der Leitungen sind die jeweiligen
Auflagen und Hinweise der Versorgungstrager zu beachten. Auf die Schutzbestim-
mungen der Leitungstrager wird im Bebauungsplan nachrichtlich hingewiesen.

Im stidwestlichen Randbereich des Plangebietes wird des Weiteren die im Entwasse-
rungskonzept geplante Zulaufleitung (R2 -> R1) uber die Festsetzung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Stadtwerke Leer in der erforderlichen Breite
von 5 m planungsrechtlich gesichert.

Offentliche Griinflichen

In den Randbereichen werden zur Eingriinung des Gewerbegebietes Grinflachen
gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt, die in Bereichen mit bereits vorhandenen Ge-
hélzen mit einer Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen oder aufgrund der gestalterischen Zielsetzung, neue Anpflanzungen vorzu-
nehmen, mit Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen tberlagert werden (vgl. Kap. 5.10, 5.11). Fir die im Stiden des Plange-
bietes vorgesehene Parkanlage wird der betreffende Bereich als &ffentliche Grunfla-
che mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt.

Wasserflachen

Die im Plangebiet verlaufenden Gewasser Ill. Ordnung (,Thedingaer Sieltief*) und
II. Ordnung (,Von Knyphauserschloot”) werden im Bebauungsplan als Wasserflachen
gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Die zur ordnungsgemafen Unterhaltung der
Gewasser freizuhaltenden Raumstreifen entsprechend den satzungsgemaéafien Best-
immungen der Sielacht Moormerland werden mit Ausnahme der Ostseite des Gewas-
sers Il. Ordnung in den erforderlichen Breiten von 6 m bzw. 10 m konkret festgesetzt.
Die Raumung lber die Ostseite des Gewéssers Il. Ordnung (,Von Knyphauser-
schloot®) ist kinftig Uber die hier unmittelbar angrenzenden Verkehrsflachen (Plan-
stralRe und offentlicher Parkplatz) méglich. Innerhalb der Raumstreifen sind Erdauf-
schittungen nicht zulassig.
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Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Auf Grundlage der im Larmgutachten zum Bebauungsplan Nr. 205 ermittelten Larm-
pegelbereiche (lll und IV) gemal der DIN 4109 werden Flachen fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1)
Nr. 24 BauGB festgesetzt. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind
fur Wohn- und Schlafrdume in Betriebsleiterwohnungen sowie flr Blrordume u. &. im
Sinne der DIN 4109 die folgenden erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaRe
(erf. R'w,res) der AuBenbauteile einzuhalten (Wandanteile, Fenster, Dach, Liftung
etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich lll:
¢ R'w,res = 35 dB Aufenthaltsraume von Wohnungen
e R'wres =30 dB fiir Blroraume u. a.

Larmpegelbereich IV:
e R'wres =40 dB fur Aufenthaltsraume von Wohnungen
e R'w,res = 35 dB fir Blroraume u. a.

Fur AuRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbediirftigen Raumen, die
an der zur Larmquelle abgewandten Seite eines Gebdudes angeordnet werden, kén-
nen um 5 dB(A) verminderte AulRenlarmpegel angesetzt werden (d.h. Reduzierung
des Larmpegelbereichs um eine Stufe).

Als weitergehende SchutzmalRnahme in Bezug auf die im Plangebiet zuldssigen Be-
triebsleiterwohnungen wird ferner festgelegt, dass innerhalb der gekennzeichneten
Larmpegelbereiche Ill und IV bei Anordnung von schutzbedurftigen Raumen (Schlaf-
raume) auf der zur La&rmquelle zugewandten Geb&audeseite die erforderliche Gesamt-
schallddmmung der Aullenfassaden auch im Liftungszustand sicherzustellen ist (z. B.
durch schallgeddmmte Liftungssysteme oder BelUftungen Uber die der Larmquelle
abgewandten Geb&udeseite).

Zum Schutz der AulRenwohnbereiche von Betriebsleiterwohnnutzungen (Terrassen,
Loggien, Balkone etc.) sind diese nur auf der La&rmquelle abgewandten Gebaudeseite,
im direkten Schallschatten des Gebaudes zulassig. Alternativ sind sie zulassig, wenn
sie durch eine mindestens 2 m hohe Abschirmmalnahme (z. B. Wand oder Neben-
gebaude) geschutzt sind (vgl. Kap. 4.2.3 ,Verkehrslarm®).

Die o. g. DIN Vorschrift kann beim Bauamt der Stadt Leer eingesehen werden.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Zur Durchgriinung des Plangebietes und behutsamen Einbindung in den umliegenden
Siedlungs- und Landschaftsraum wird im westlichen Randbereich des Plangebietes
eine 10 m breite Fldche zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind
ausschlieBlich gebietsheimische, standortgerechte Straucher und Laubgehélze mit
den in der textlichen Festsetzung angegebenen Pflanzenarten und Geholzqualitaten
anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen Mal}-
nahmen folgenden Pflanzperiode durchzufuhren. Abgénge oder Beseitigungen sind
adaquat zu ersetzen.
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Flachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a+b BauGB sind
die vorhandenen Gehdlzstrukturen zu erhalten und zur weitergehenden Eingriinung
des Plangebietes durch gebietsheimische, standortgerechte Straucher und Laubge-
hélze zu ergéanzen. Abgange oder Beseitigungen sind adaquat zu ersetzen. Die vor-
geschlagenen Pflanzenarten und Gehdélzqualitdten sind den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 205 zu entnehmen. Die Anpflanzungen sind in der auf die
Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzuftihren.

Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewissern

Der Zielsetzung einer behutsamen Ausweitung der gewerblichen Nutzung Rechnung
tragend, werden ferner die im Nordwesten befindlichen Gehdlzstrukturen aufgrund ih-
rer orts- und landschaftsbildpragenden Wirkung sowie ihrer ékologischen Funktion in
ihrem Bestand erhalten. Der betreffende Bereich wird hierzu als Fléche fir die Erhal-
tung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)
Nr. 25b BauGB festgesetzt. Die entsprechenden Gehélze sind zu pflegen, zu entwi-
ckeln und auf Dauer zu erhalten. Abgange oder Beseitigungen sind adaquat zu erset-
zen.

Auf der Grundlage des Oberflaichenentwésserungskonzepts wird der zwischen den
beiden geplanten Regenrlickhaltebecken (RRB) vorhandene Entwasserungsgraben
als Zulaufgraben erhalten und entsprechend im Bebauungsplan Nr. 205 Uber eine
textliche Festsetzung planungsrechtlich gesichert.

Anpflanzen von Einzelbdumen

Zur weitergehenden Eingrinung des Plangebietes sind innerhalb des festgesetzten
Pendler-Parkplatzes (6ffentliche Parkplatzflache) entlang der Auf- und Abfahrtsrampe
der Autobahnanschlussstelle Leer-Nord alle 15 m Laubbdume als Hochstdamme gem.
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB zu pflanzen. Die Einzelbdume werden im Bebauungsplan
Nr. 205 entsprechend festgesetzt.

Ferner ist innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen mit einer Breite von 12 m gem.
9 (1) Nr. 25a BauGB je 200 m? neu versiegelter Verkehrsflache auf je mindestens
12 m? offener Pflanzflache ein groRkroniger, hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.
Die Pflanzflache ist vor Befahren dauerhaft zu schitzen.

Fur die Anpflanzung der Einzelbdume sind die in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan aufgefiihrten Pflanzenarten und Gehélzqualitadten zu verwenden. Die
Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren. Abgange oder Beseitigungen sind adaquat zu ersetzen.

Baubeschriankungs- und Bauverbotszone

Auf Grund der Lage des Plangebietes an der A 31 sowie der B 70 gelten fur das
Plangebiet die Baubeschrankungs- und Bauverbotszone gem. § 9 Bundesfernstra-
Rengesetz (FStrG). Die beiden Zonen (100 m bzw. 40 m Baubeschrankung, 40 m
bzw. 20 m Bauverbot) wurden im Bebauungsplan Nr. 205 gem. § 9 (6) BauGB nach-
richtlich tUbernommen.
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GeméaR § 9 (1) FStrG durfen in der Bauverbotszone der A 31 und der B 70 Hochbau-
ten jeder Art nicht errichtet werden. Gleiches gilt fir Abgrabungen oder Aufschittun-
gen gréReren Umfangs. Innerhalb der Baubeschréankungszone gem. § 9 (2) FStrG der
A 31 und B 70 bedirfen jegliche Bauvorhaben und die Errichtung von Werbeanlagen
der Zustimmung der obersten LandesstraBenbaubehérde. GemaR Stellungnahme der
Nds. Landesbehérde fir StralRenbau und Verkehr — Geschéftsbereich Oldenburg vom
04.07.2012 sind grundséatzlich nur blendfreie, sich nicht bewegende und nicht Giberdi-
mensionale Werbeanlagen an der Statte der eigenen Leistung zuléssig.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieRBung des Plangebietes erfolgt iber interne ErschlieRungsstrallen
(Planstraen) ausgehend von der Benzstralle, die an die Heisfelder Strale (B 70)
angebunden ist.

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 Gber
den Anschluss an die vorhandene und ggf. noch zu erweiternde Kanalisation.

GemaR Uberpriifung des vorhandenen Schmutzwasserpumpwerkes im Rahmen
des Entwasserungskonzepts zum Gewerbegebiet Nittermoor des Ingenieurbiiros
Schwerdhelm & Tjardes und der Stadtwerke Leer ist die Pumpenleistung fir die
Schmutzwasserentsorgung im geplanten Gewerbegebiet Nuttermoor ausreichend.

Wasserversorgung

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

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Leer durchgefihrt.

Sonderabfille
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgematien Entsorgung zuzu-
flhren.

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

Oberflaichenentwisserung

Zur Regelung der konfliktfreien Oberflachenentwasserung im Plangebiet wurde ein
Entwésserungskonzept erarbeitet. Hiernach erfolgt die Gebietsentwasserung tber
ein neu anzulegendes Kanalnetz in zwei Regenriickhaltebecken. Von hier erfolgt
die gedrosselte Einleitung des Oberflachenwassers in den ,Von Knyphauser-
schloot”. Die Standorte der Regenrlckhaltebecken werden im Bebauungsplan
Nr. 205 planungsrechtlich gesichert.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.
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VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Fl&chennutzungsplandnderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fas-
sung):

e BauGB (Baugesetzbuch),
e BauNVO (Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke:
Baunutzungsverordnung),
¢ PlanzZVv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
NAGBNatSchG  (Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),
e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz),
e FStrG (Bundesfernstrallengesetz)

Verfahrensiibersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Leer hat in seiner Sitzung am 27.10.2010 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 205 fir ein Gebiet westlich der
Heisfelder StralRe (B 70) und nérdlich der BAB 31 gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentliche
Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Blirger)
erfolgte vom 04.06.2012 bis zum 04.07.2012. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am
25.05.2012 durch die Tagespresse.

Offentliche Auslegung

Die Begrindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom 19.05.2015 bis zum 19.06.2015 zu-
sammen mit der Planzeichnung &ffentlich ausgelegen.

Dieser Begriindung hat der Rat der Stadt Leer in seiner Sitzung am 24.02.2015 zuge-
stimmt.

Erneute Auslegung

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 205 hat mit der Begriindung gem. §
4a (3) Satz 2 u. 3 BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB vom 04.08.2015 bis zum 04.09.2015
erneut offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
25.07.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Leer hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 205 nach Pru-
fung der fristgemal vorgebrachten Anregungen in seiner Sitzung am 07.04.2016 gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlos-
sen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigefiigt.
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7.2.6 Planverfasser

(.

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 205 fur ein Gebiet westlich der Heisfelder
StralRe (B 70) und nérdlich der BAB 31 erfolgte im Auftrag der Stadt Leer durch das

Planungsbiiro;

Diekmanns ~ ( (y (e
Mosebach A_— Dipl.-Ing. Olaf Mosebach
Regionalplanung (Planverfasser)

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement
Oldenburger Strafie 86 - 267180 Raslede

Telefon (044 02) 91 16 30
Telefax (0 44 02) 91 16 40
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