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1.0 ALLGEMEINES

Fur einen Teilbereich des Plangebietes, insbesondere 8stlich des «Osseweges", besteht fur diverse Einzel-
handelsnutzungen bereits Baurecht auf der Basis des Bebauungsplanes Nr. 147 und 147 A,

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Leer hat am 21. Oktober 2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 202 beschlossen. Die Aufstellung erfolgt im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

2.0 GELTUNGSBEREICH UND RAUMLICHES UMFELD

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 202 umfasst die Flurstiicke 8/28, 8/30, 8/33, 8/34, 8/35, 8/38,
8/40, 8/41, 8/42, 8/45, 64/8, 64/13 (tiw.) sowie 39/2 (tiw.) der Flur 6, Gemarkung Leer.

Das Plangebiet grenzt

- im Norden an den ,Stdring" mit angrenzender Wohnbebauung sowie dem Kasernengelande,
- im Westen und Osten an landwirtschaftliche Nutzflachen (Griinland) sowie

- im Stden an die ,Leda" einschlieRlich des Deiches.

Die Fachmarktagglomeration Multi Stid liegt im stidlichen Kernstadtgebiet am Stdring. Im Osten der Fach-
marktagglomeration befindet sich die in Nord-Std-Richtung verlaufende Hauptverkehrsachse ,Papenburger
Stralle” (B 70). Der Sudring stellt eine Querverbindung zwischen der .Papenburger Strale" und der LSage-
muhlenstrale" dar, welche weiter in Richtung Innenstadt fihrt, Der «Osseweg" fuhrt nérdlich des Stdrings in
ein Wohngebiet. Der Kreuzungsbereich .Sudring"/"Osseweg" ist mit einer Ampelanlage und mit separaten
Abbiegespuren versehen. Die Zu- und Abfahrt zur Fachmarktagglomeration erfolgt tiber den ,Osseweg" vom

Stdring aus. Bedingt durch die N&he zur B 70 liegt eine gunstige Erreichbarkeit aus der Kernstadt, aber auch
aus den sudlich von Leer gelegenen Umlandgemeinden vor.

Im Plangebiet sind mit Ausnahme der Tankstelle einschlieBlich Kfz-Waschstrate weder Altablagerungen

noch Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsfiachen bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzungen sind ansonsten
Bodenbelastungen nicht zu erwarten.

Die Demontage der bisherigen Tankstelle einschlieRlich Kfz-Waschanlage stellen gefahrenverdachtige Be-
triebsfldchen dar, da grundsétzlich aufgrund der in einem Tankstellenbetrieb einschliellich Waschanlage ver-
wendeien Stoffe bzw. anfallenden Abfallarten ein Gefahrenverdacht hinsichtlich einer Boden- bzw. Gewas-
serverunreinigung - evtl. verursacht durch Lagerung von Gitern, Abféllen, Leckagen von Kfz-Betriebsflussig-
keiten - besteht. Dabei wird gemaR § 2 Abs. 6 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) als altlasten-
verddchtige Flache u. a. ein Altstandort definiert, bei dem der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen
oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht: ein Altstandort stellt nach § 2 Abs.

5 Ziffer 2 BBodSchG u. a. ein Grundstick dar, auf welchem mit umweltgefédhrdenden Stoffen umgegangen
wurde.
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Vor Durchfuhrung von Baumafnahmen oder Erdarbeiten ist daher anhand von Bodenuntersuchungen (orien-
tierende Untersuchung) definitiv zu klaren, ob in dieser Hinsicht auf der genannten Flache 6stlich des "Osse-
weges" eine schédliche Verunreinigung vorliegt. Fur Absprachen bezlglich des festzulegenden Untersu-
chungsprogramms sowie der Beurteilung der Untersuchungsergebnisse stehen die Mitarbeiter der Unteren
Bodenschutzbehdrde beim Landkreis Leer zur Verflgung.

3.0 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Leer wird im Wesentlichen durch die innerstadtische Einkaufsiagen, die
Agglomerationen von Multi-Nord und Multi-Stid sowie den Ems-Park gepragt.

Hinzu kommen weitere grofflachige Einzelhandelsbetriebe, v. a. aus dem Lebepsmittelsektor, welche sich im
Stadtgebiet verteilen. Eine auffallende Konzentration an Lebensmitteldiscountern ist entlang der Haupt-
verkehrsachse ,Papenburger Straike" (B 70) festzuhalten.

Die Firma Multi Suid KG betreibt seit 37 Jahren im stdlichen Stadtgebiet von Leer ein Selbstbedienungs-
Warenhaus, welches durch verschiedene Fachmarkte (u. a. Elektro, Fahrrad, Schuhe, Bekleidung, Garten-
bedarf) sowie einen Lebensmittel-Discounter arrondiert wurde. Die Verkaufsfldche des SB-Warenhauses
(ohne Konzessionarszone) betragt derzeit ca. 5 100 m? und soll auf ca. 5 800 m?2 erweitert werden. Mit der
Umstrukturierung ist auch die Erweiterung des Elektrofachmarktes um ca. 1 100 m? sowie die Integration
neuer Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 3 600 m?, welche sich schwerpunktméaRig auf
die Branche Bekleidung beziehen, geplant.

Zusatzlich ist nunmehr geplant, westlich des ,Osseweges" eine Tankstelle und eine Waschstrafie einzu-
richten. Diese Flache wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Tankstelle ausgewiesen. Zudem wird

an der Westseite des ,Osseweges" ein Geh- und Radweg vorgesehen. Dieser dient der besseren Verkehrs-
erschlieung und Erhéhung der Verkehrssicherheit.

Aufgrund der Lage an der A 28 bzw. A 31 und der durch das Stadtgebiet verlaufenden BundesstraRen B 70
und B 436 weist die Stadt Leer eine gute Erreichbarkeit auf.

Far die Fachmarktagglomeration bzw. den Standort sind folgende positive und negative Standortfaktoren be-
zeichnend;

Positive Standortfaktoren

+ Né&he zu verdichteten Wohngebieten

+ lage in direkter Nahe zu einer Uberdrtlichen Verkehrsachse
+ gute Sichtwirkung

+ etablierter Einkaufsschwerpunkt mit einem hohen Bekanntheitsgrad

Negative Standortfaktoren
- unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Leer bzw. im Umiland

- ausgepragte Wettbewerbssituation im Lebensmittelsektor in Leer und im Umland
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Projektdaten

Die Fachmarktagglomeration Multi Stid setzt sich aus dem SB-Warenhaus (ca. 5 100 m? Verkaufsflache),
kleinteilig strukturierten Konzessionaren aus Einzelhande!, Gastronomie und Dienstleistungen, einem Aldi-
Discounter und funf Fachmarkten zusammen. Der Discounter, die Fachmarkte sowie der Getrankefachmarkt
von Multi gruppieren sich sudlich und éstlich um das Hauptgebsude mit dem SB-Warenhaus und der Kon-
zessiondrszone. Zwischen den einzelnen Gebauden liegen ebenerdige Stellplatze,

In der Konzessiondrszone sind Fachgeschafte der Branchen Schreibwaren / Bucher, Tabakwaren, Foto,
Lederwaren, Uhren / Schmuck, Blumen, eine Apotheke, Betriebe des Lebensmittelhandwerks und Spezial-
anbieter (Fischfeinkost, auslandische Spezialititen) vertreten. Im Einzelhandel umfasst die Konzessionars-
zone eine Verkaufsflache von ca. 1 200 m2. Ergénzt wird das Angebot durch Dienstleister (Frisér, Schuh- und
Schitsseldienst, Reisebtro) und gastronomische Betriebe mit einer Flache von ca. 1 100 m2,

Die Fachmdrkte beziehen sich auf die Branchen Schuhe, Bekleidung, Elektrowaren, Medien, Foto, Tierbe-
darf und Zubehér, Fahrrader und Zubehér (inkl, Autozubehor) sowie Gartenbedarf. Insgesamt liegt bej den
Fachmarkten eine Verkaufsflache von ca. 5 550 m? vor. Die einzelhandelsrelevante Verkaufsflache der
Fachmarktagglomeration betragt aktuell ca. 12 700 m2.

Beim §B-Warenhaus handelt es sich um ein Objekt, welches ,in die Jahre gekommen ist', da sowoh! die in-
terne Gestaltung, die Warenprasentation als auch das sufere Erscheinungsbild nicht mehr zeitgeman sind.
So wirkt neben Multi auch die Konzessionarszone sehr beengt, wodurch ein ungehinderter Kundenlauf, gera-
de in stark frequentierten Zeiten, kaum maglich ist. Vor diesem Hintergrund werden umfangreiche Um-

strukturierungs- und Modernisierungsmalnahmen angestrebt, die v. a. auch dazu dienen, die beengten Ver-
héltnisse zu verbessern.

Im Rahmen der Umstrukturierung ist per Saldo eine Erhdhung der Verkaufsflache um ca. 5 500 m? geplant,
wobei der Schwerpunkt der Erweiterung mit ca. 3 600 m? auf neue Einzelhandelsbetriebe entfallt. Bei den
Bestandsobjekten bezieht sich die flachenseitig grofte Erweiterung auf Multi und den Elektrofachmarkt
Bening. In der nachfolgenden Tabelle sind Veranderungen nach Betriebstypen zusammengestellt,
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Verkaufsflachenerweiterung (Saldobetrachtung) nach Betriebstypen

Verkaufsfliche in m?

Betrieb
Ist Plan Saldo
Multi 4 285 4985 + 700
Multi Getrankemarkt 865 875 +10
Konzessiondre Einzelhande! 1170 1095 -75
Schuhpark Facies 460 505 +45
Végele 850 810 - 40
Elektro Bening 1800 2975 +1175
Auto & Rad 1120 1120 -
Fressnapf 320 320 -
Planten & Blémen 995 1310 + 315
Aldi 820 820 -
neue Betriebe - 3 640 + 3640
Summe Einzelhandel 12 685 18 455 + 85770
Dienstleistungen, Gastronomie 1075 810 - 265
Gesamt 13 760 19 265 + 5505

(Quelle: Angaben des Betreibers)

Der Angebotsschwerpunkt von Multi entfalit mit einer Verkaufsflache von ca. 3 300 m?2 inki. Getranke auf
das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel: der separat angegliederte Getrankemarkt wird in das SB-
Warenhaus integriert. Per Saldo ist eine Erhohung im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel um ca,
370 m* geplant. Im Nonfood-Sortiment sind die fur ein SB-Warenhaus Ublichen Sortimente, wie Drogeriewa-
ren, Tierbedarf, Haushaitswaren, Schreib- und Spielwaren sowie Elektrowaren, Medien, Foto! mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt ca. 1 860 m? vertreten, Auch hinsichtlich der einzelnen Nonfood-Sortimente wird
eine geringe Erweiterung angestrebt, welche in der Summe eine vergrolierte Verkaufsflache von ca. 340 m?

umfasst.

1 Elektrokleingerate
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Fr neue Einzelhandelsbetriebe sind neun Ladeneinheiten mit einer Verkaufsflache (VK) von ca. 3 640 m?
geplant. Fur mégliche Anbieter aus dem Bekleidungssektor sind vier Ladeneinheiten mit ca. 80 m?, 160 m?,
270 m*und 1 250 m? vorgesehen; in der Summe ist damit ein Angebot bei Bekleidung von ca, 1 760 m2

még-
lich. Die weiteren Einheiten verteilen sich auf folgende Markte:

Baumarkt ca. 1160 m? VK
Drogeriefachmarkt ca. 600 m?VK
Optiker ca. 50m?VK

Fur zwei Einheiten von ca. 30 bzw. 40 m? stand die Branche im Verfahren zur raumordnerischen Beurteilung
noch nicht fest.

Zwischenzeitlich wurde festgestellt, dass versehentlich die Verkaufsflache des Betriebes ,Vogele" fur die
Plansituation von 850 m? um 40 m? auf 810 m? reduziert wurde. Somit betragt die vorhandene und geplante
Verkaufsflache der Warengruppe Bekleidung 2610 m2 und es ist nur noch ein sonstiger Laden mit maximal
30 m* Verkaufsfidche geplant (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1 b).

4.0 ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG

Der Bebauungsplan Nr. 202 ist nach § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Leer ist seit dem 03.07.2006 wirksam. Der Stadt
Leer wird die Funktion als Mittelzentrum zugewiesen. Aufgabe des Mittelzentrums ist es, gerade auch im
landlichen Raum, die Krafte zu biindeln sowie den Erhalt und die Entwickiung schlagkraftiger Versorgungs-
und Dienstleistungsstrukturen zu unterstitzen. Zudem ist es Aufgabe eines Mittelzentrums, die Gber die
Grundversorgung hinausgehende Versorgung der Bevolkerung innerhalb der Region / des Verflechtungsbe-
reiches mit Gltern des aperiodischen Bedarfs zu gewahrleisten. Die Stadt Leer unterstiitzt mit dieser Pla-
nung die regionalplanerischen Ziele und Funktionen des Mittelzentrums.

Bei der raumordnerischen Beurteilung wurde gepriift,

a) ob das Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der zentralértlichen Funktion des Mittelzentrums
Leer entspricht,

b) ob durch das Vorhaben ausgeglichene Versorgungsstrukturen, insbesondere in benachbarten Grundzent-
ren, wesentlich beeintrgchtigt werden und

c) ob das Vorhaben bzw. Teile davon innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage errichtet werden soll

und im Zusammenhang damit die Funktionsfahigkeit der Innenstadt des Mittelzentrums Leer gefahrdet
wird.

Die vorlaufige raumordnerische Beurteilung vom 30.09.2009 (30.06.2009) kam zu folgendem Ergebnis:

.Nach eingehender Prifung stelle ich hiermit fest, dass der geplante Umbau und die Erweiterung des Einzel-
handelsstandortes ,Multi Stid" entsprechend den vorgelegten Unterlagen mit Ausnahme der zusatzlichen
Verkaufsflachen fur Textilien/Bekleidung raumordnerisch vertretbar ist. Entsprechende Festsetzungen hin-

sichtlich des Sondergebietes Einzelhandel in Bezug auf Art (Sortimente) und Umfang der Verkaufsfiachen
sind in den Bebauungsplan aufzunehmen."
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Die raumordnerische Beurteilung des Landkreises Leer vom 07.10.2009 - Az, lwe - kommt somit zu dem
Ergebnis, dass diese Planung raumordnerisch vertretbar ist. Das Integrationsgebot und das Beeintrachti-
gungsverbot nach dem Landesraumordnungsprogramm werden beachtet.

Der genaue Inhalt lautet wie folgt:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

der Landkreis Leer hat sich im Anschluss an ein Gespréch mit den Inhabern des Verbraucherzentrums Multi

Std noch einmal eingehend mit dem Integrationsgebot und dem Beeintréchtigungsverbot nach dem Landes-
raumordnungsprogramm befasst.

In diesem Zusammenhang wurde auch mit der Projektleiterin der GMA, die fur die Auswirkungsanalyse des
Fachmarktzentrums Multi Std verantwortlich war, die raumordnerische Zulassigkeit unter Berlicksichtigung
der gutachterlichen Feststellungen erértert,

Hinsichtlich des Integrationsgebotes nach dem Landesraumordnungsprogramm, wonach Einzelhandelsgrofi-
projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
zulassig sind, halt der Landkreis auch nach Riicksprache mit der Gutachterin seine Position unter Buchstabe
c) der raumordnerischen Beurteilung vom 30.09.2009 (S. 3 des Schreibens) grundsatzlich aufrecht.

Andererseits hat die Gutachterin jedoch nochmals bestatigt, dass sie ihre Aussagen zu méglichen Umver-

teilungswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Leer in der GroRenordnung von 8 bis 9 %
(S. 30 des Gutachtens) aufrecht erhalt.

Damit kann davon ausgegangen werden, dass jedenfalls keine wesentliche Beeintrachtigung des Einzel-
handels in der Innenstadt eintreten wird, weil die Gutachterin die Umverteilungswirkung auf unter 10 % bezif-
fert.

Vor dem Hintergrund meiner bereits im Schreiben vom 30.09.2009 getroffenen Feststellung, wonach keine
akute Gefahrdung der Innenstadt durch die zusatzliichen Verkaufsflachen fur Textilien/Bekleidung hervor-
gerufen werden, stelle ich meine im letzten Absatz meines Schreibens vom 30.09.2009 geauRerten raum-
ordnerischen Bedenken insbesondere hinsichtlich des Integrationsgebotes zurtick.

Die Projektbetreiber erhalten von mir unter Bezugnahme auf das Gesprach vom 02.10.2009 eine Ablichtung
dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriiRen

gez. Bernhard Bramlage"
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5.0 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan tberwiegend als Sonderbauflache und vor allem
westlich des ,Osseweges" als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Rahmen der 70. Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt die Darstellung als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Einkaufs-
zentrum (6stlich des ,Osseweges”) und Tankstelle (westlich des .Osseweges”). Somit ist davon auszugehen,

dass die festgesetzte Sondergebietsfiache geman § 8 Abs. 3 BauGB aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt sein wird.

6.0 ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Vor Beginn der ErschlieBungsmalnahmen erfolgt friihzeitig eine Abstimmung mit den zustandigen Stellen
und betroffenen Unternehmen.

Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz bei Erdarbeiten

Bei geplanten Baumafinahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden Bodenschutzes zu
beachten, d. h., jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverande-
rungen nicht hervorgerufen werden. Grundstuckseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Malinahmen zur
Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gemal § 4 BBodSchG). Evil. anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder verwendet wer-
den, sofern die Regelungen der Bundesbodenschutzverordnung, insbesondere die Pruf- und Vorsorgewerte
dem nicht entgegenstehen. Die Verwertung oder Beseitigung des Bodens (z. B. Aufbringung auf Flachen
zum Nutzen der Landwirtschaft) unterliegt den abfallrechtiichen Vorschriften und ist der Unteren Abfallbehar-
de, Landkreis Leer, nachzuweisen (Bodenmanagement).

6.1 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Die aulere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes fiir motorisierte Verkehrsteilnehmer erfoigt tber die
stadtische Strale ,Osseweg". Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliefung erfolgte der Ausbau des ,Osse-
weges" mit ausreichender Breite und Abbiegespuren zum »Stdring®. Weiter soll an der Westseite des ,Osse-
weges" ein Geh- und Radweg zur besseren Erschliefung vom ,Sudring" und Erhaltung der wichtigen, regio-
nal bedeutsamen Rad-Wanderwege angelegt werden. Zusatzlich wird ein Geh- und Radweg auf der Ostseite
des ,Osseweges" innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt.

Die erforderlichen Stellplétze sollen in den Sondergebieten angelegt werden.
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6.2 SCHMUTZWASSERENTSORGUNG UND BEHANDLUNG SOWIE OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das in dem Bebauungsplangebiet Nr. 202 anfallende Oberflichenwasser und das Schmutzwasser wird ge-
trennt voneinander in einem Regenwasserkanal und einem Schmutzwasserkanal gesammelt.

Das anfallende Schmutzwasser des Bereiches Multi Std wird vom Schmutzwasserpumpwerk .Osseweg"

(PW Nr. 26) in nérdliche Richtung gepumpt. Die Druckrohrleitung mindet im Bereich »Schreiberskamp" in die
vorhandene Schmutzwasserkanalisation.

Das Oberflachenwasser fliellt Uber das G.I.O. Nr. 108/185 .Leerer Ostermeedlandtief' durch das Siel bzw.
Schépfwerk ,Ostermeedland"” in die ,Leda".

Im Normailfall erfolgt die Einleitung in die ,Leda" tide abhangig tber das ,Ostermeedlandsiel”, Im Hinblick auf
einen maoglichen Einstau von ,Ems" und ,Leda" Uber das Emssperrwerk wurde das Schopfwerk erstellt, Uber
das bei geschlossenem Siel kontinuierlich 500 I/s. aus dem Sieltief abgepumpt werden kénnen.

Gemall Ministerialerlass (Ministerialblatt 30/1982) ist bei der ErschlieBung von Baugebieten grundsatzlich die
Moglichkeit der Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers zu prufen. Vorbedingungen fur ein aus-

reichendes Funktionieren von Versickerungsanlagen sind ein gentigend durchlassiger Boden und ein nie-
driger Grundwasserstand.

Da in dem Planungsgebiet nicht ausreichend tiefliegende Grundwasserstande angemessen wurden, wird auf
die Planung von Versickerungsanlagen verzichtet. Der Graben westlich des ~Osseweges" wird auf rd. 140 m
Lange mit wandverstarkten Betonrohren, DN 900, verrohrt.

6.3 TELEKOMMUNIKATION

Das Plangebiet ist tber die Leitungen im ,Osseweg" an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Tele-
kom AG angeschlossen.

6.4 STROM- UND ERDGASVERSORGUNG

Die Strom- und Erdgasversorgung ist durch den Anschluss an das angrenzend vorhandene Netz der Ener-
gieversorgung Weser-Ems AG gesichert.

6.5 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch den Anschluss an das angrenzend vorhandene Versor-
gungsnetz der Stadtwerke Leer ASR gesichert.
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6.6 BRANDSCHUTZ

Zur Feuerldschwasserversorgung ist vorgesehen, eine Loschwassermenge entsprechend der DVGW W 405

fur die jeweiligen Baugebiete aus dem geplanten Netz des zustandigen Versorgungsverbandes sicherzustel-
len.

Als Loschwasserversorgung werden fur die Sondergebiete 96 cbm pro Stunde vorgesehen, die flir eine
Loschzeit von mindestens 2 Stunden zur Verfiigung stehen mussen.

Die Hydranten werden so angeordnet, dass sie untereinander sowie zu den einzelnen Gebauden einen
Hoéchstabstand von 150m aufweisen.

8.7 ABFALLENTSORGUNG

Die Erfassung des Hausmulls, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmiills sowie
des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Leer.

7.0 ABWAGUNG UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER PLANINHALTE

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich aus den Eintragungen in der Planunterlage als
"Zeichnerische Festsetzungen". Sie sind in der "Planzeichenerklarung" erlauternd aufgefithrt. Weiterhin sind
"Textliche Festsetzungen" und "Hinweise" auf der Planunterlage aufgefiihrt.

Die Aspekte und Belange, sprich Grundsatze der Bauleitplanung, gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 4, 7 und 8 BauGB
wurden bei der Abwagung besonders beriicksichtigt, da sie direkt bertihrt werden. Bei der Abwagung wurden

zudem die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Anregungen
der Burger ber{icksichtigt.

Der geplante Standort verfugt Gber eine gute Verkehrsanbindung an das tbersrtliche Strallenverkehrsnetz.
Die Belange der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung wurden ebenfalls beriicksichtigt (vgl. Kap. 6).
Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden durch diese Planung nicht tangiert.

Die Belange der Denkmalpfiege und des Denkmalschutzes werden durch die Planung nicht bertihrt.

Zusatzliche Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge entstehen durch die Planung nur im unerheblichen
Male. Der zusatzliche Bedarf kann gedeckt werden.

Erganzende Planungen sind diesbeziiglich nicht erforderlich.
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7.4 ART UND DAS MAR DER BAULICHEN NUTZUNG SOWIE BAUWEISE

Art der baulichen Nutzung Sondergebiet
Grundflachenzahl (GRZ) 0,8
“A'ZahlderVoIlgeschosse_u A !
Oberkante der Gebsude max. 10,00 m
Bauweise abweichend

Die obenstehende Tabelle verdeutlicht die Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie die Bauweise, die
im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 202 festgesetzt werden.

Die Festsetzung der Sondergebiete ist bedarfs- und nachfragegerecht. Durch die zulassigen Nutzungen wer-
den keine Nutzungs- oder Interessenskonflikte hervorgerufen. Der Gebietscharakter und die aligemeine
Zweckbestimmung des Plangebietes als Einkaufszentrum sowie Tankstelle mit Waschstrate werden ge-
wahrt. Die zulassigen Nutzungen werden in den Textlichen Festsetzungen, Ziffer 1 und 2, festgelegt.

Die Obergrenzen der Grundflachenzahlen geman § 17 Abs. 1 BauNVO werden in den Sondergebieten aus-
geschopft, da nahezu 100 % der Sondergebiete versiegelt sind bzw. werden.

Die Oberkante der Geb&ude ist so festgelegt, dass die Gebaude eine shnliche maximale Hohe aufweisen wie
die vorhandene Bebauung.

Dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird aufgrund der hohen Verdichtung der Be-
bauung entsprochen,

Die Baugrenzen geben den Rahmen der (iberbaubaren Grundstticksfiachen vor und sind grofdzligig festge-

setzt. Dem Vorhabentrager wird hierdurch bei der Bauplanung eine hohe Gestaltungsfreiheit, z.B. zur Anord-
nung der Baukérper, Uberlassen.

7.2 GERUCHSIMMISSIONEN

Aufgrund der Ergebnisse des Geruchstechnischen Berichtes Nr. LG 5744.1/01 sind Nutzungskonflikte zwi-
schen der geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums sowie der Standortverlagerung der Tankstelle mit
Waschstrafte und dem nordwestlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb nicht zu erwarten. Die Zu-
sammenfassung des Geruchstechnischen Berichtes lautet wie folgt:
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INGERIEUTOESLIISGHART

Seite 2 zum Berichl Nr. LG5744,1/01

1.} Zusammenfassung

Die Stadt Leer plant die Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 202 verbunden mit der Ausweisung
von Sondergebietsildchen (Zweckbestimmung Einkaufszentrum und Tankstelle/Waschstrale) in
Leer. Nordwestlich des Bebauungsplangebietes befindet sich der landwirtschaftliche Betrieh
Boekhoff (Anlage 1).

Im Aufirag der Multi Stid KG solite die Geruchsimmissionssituation - hervorgerufen durch den

landwirtschaftlichen Betrieb - fiir den Bereich des Bebauungsplangebietes ermittelt und beurteilt
werden.

Die Ermittlung und Beurteilung der Geruchsimmissionen sollte gemal der Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL) [1] durchgefthrt werden.

Aus den ermittelten Emissionen des landwirtschaftlichen Betriebes wurde mit Hilfe der Ausbrei-
tungsberechnung die Geruchsimmissionssituation im Bereich der geplanten Sondergebietsflichen
berechnet und in der Anlage 4 (geplanter Tierbestand) dargestellt.

Der maRgebliche Immissionswert von 0,15 - entsprechend einer relativen flachenbezogenen

Haufigkeit der Geruchsstunden von 15 % der Jahresstunden - fur gewerbliche Nutzungen wird
sicher eingehalten.

Somit ist auch eine - liber die beriicksichtigte Erweiterung des landwirtschaftlichen Betriebes

Boekhoff - weitergehende Erweiterung und Entwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes
sichergestellt,

Aus geruchstechnischer Sicht sind keine unzuldssigen Beeintrdchtigungen im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 202 der Stadt Leer zu erwarten.

11
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INOENIEURGESELISCHALTY

Seite 3 zum Bericht Nr, LG5744,1/01

Nachstehender Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen mit grofter Sorgfalt erstelit.
Dieser Bericht besteht aus 18 Seiten, 4 Anlagen sowie einer separaten Anlage.

Lingen, den 31.03.2010 AH/IE Messstalle nach § 26 Blm Sch fir
ZECH [ngenieurgese[[schaﬂ mbH GGE’LUQC}iQ, G‘:‘FULhE L’ﬂd El\ChL‘lto Ll ¢en

ZECH Ingenieurgesellschaft mbH
Immissionsschutz « Bauphysik

Hessenweg 38 - 49609 Lingan (Enis)
/& /&( Tel 05 91 - 80 01 50 - Fax 05 91 - 8 (0 16 90
. o
Dipl.-Ing. Anke Hessler i. A. Bipl=Ing. Kerstin ahn
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INGENIEURGLSEIISCHAT)Y

Anlage 4: Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen - geplanter Tierbestand, angegeben als
relative flachenbezogene Haufigkeit der Geruchsstunden in Prozent der Jahres-
stunden, Mafistab ca. 1: 5,000
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8.0 STADTEBAULICKE UBERSICHTSDATEN

1. Sonstiges Sondergebiet

15

7,03 ha
- Einkaufszentrum 6,35 ha
- Tankstelle 0,68 ha
2. Private Grlinfliche 0,25 ha
- Schutzwall 0,12 ha
- Réumstreifen 0,09 ha
- Eingriinung 0,04 ha
3. Offentliche Verkehrsfldche 0,71 ha
- Strafle 0,56 ha
- Geh- und Radweg 0,15 ha
4. Wasserfldche - Graben (G.11.0.) 0,02 ha
Z~ Plangebiet 8,01 ha
8.0 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
Bestand.
- Einkaufszentrum mit Tankstelle (100 % versiegelt) 5,84 ha
- Eingriinung 0,04 ha
- R8umstreifen 0,09 ha
- Rasenflache 0,51 ha
- Verkehrsflache einschlieRlich Graben (0,10 ha) 0,56 ha
- Grinland 0,95 ha
- Graben (G.11.0.) 0.02 ha
I Plangebiet 8,01 ha
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Auswirkungen des Vorhabens auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 202 werden folgende Nutzungen ermaglicht bzw, fest-
gesetzt.

Sonstiges Sondergebiet 7,03 ha
- Einkaufszentrum 6,35 ha
- Tankstelle 0,68 ha
Private Griinfldche 0,25 ha
- Schutzwall 0,12 ha
- Raumstreifen 0,09 ha
- Eingrinung 0,04 ha
Offentliche Verkehrsfidche 0,71 ha
- Stralle 0,56 ha
- Geh- und Radweg 0,15 ha
Wasserfléche - Graben 0,02 ha
%~ Plangebiet 8,01 ha

Als Eingriffsflache wird die Rasenflache sudlich des Einkaufszentrums, auf der die Freiflache fir das Garten-
center entstehen soll, sowie die Grinlandflache (GIF) westlich des ,Osseweges" betrachtet. Von diesem Ein-
griffsflachenanteil (1,56 ha) werden die Flache zur stdlichen Erweiterung des Einkaufszentrums (0,51 ha),
der Bereich der Tankstelle (0,68 ha) sowie die zusatzlichen Verkehrsflachen des Geh- und Radweges
(0,10 ha von 0,15 ha) als versiegelbare Flachen (insgesamt 1,29 ha) gewertet. Der zu bepflanzende Schutz-
wall (0,12 ha) ist insbesondere als Vermeidungsmaflnahme anzusehen.

Tiere und Pflanzen

Fur die Werte und Funktionen der Schutzgiter Tiere und Pflanzen entstehen erhebliche Beeintrachtigungen
durch Umbau und Beseitigung von 0,75 ha Intensivgriinland feuchter Standorte (GIF), 0,51 ha Scherrasen
(GRA) und 0,10 ha offener Graben (FGR). Die Graben (FGR) haben aufgrund ihrer geringen Nutzungs-
intensitat, des Artenreichtums und seiner Funktion besondere bis allgemeine Bedeutung (Wertstufe 111).

Die intensiv genutzten Grinlandbiotope (GIF) sowie der Scherrasen sind von geringer Wertigkeit. Ihnen
kommt eine beeintrachtigte allgemeine bis geringe Bedeutung (Wertstufe Il bzw. 1) zu.

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen bei diesen Biotoptypen durch den vollstandigen Verlust des Stand-
ortes fur Vegetation durch die Uberbauung. Die tberbauten Flachen sind von geringer Bedeutung fur den
Naturschutz (Wertstufe 1).
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden zusatzliche Versiegelungen auf 1,26 ha erméglicht,
die das Schutzgut Boden erheblich beeintrachtigen.

Mit den voraussichtlichen Bodenversiegelungen von ca. 1,29 ha stark uberpragtem Naturboden der Eingriffs-
flache gehen die Werte und Funktionen des Bodens nachhaltig verloren. Zu diesen Werten und Funktionen
zahlen vor allem die Leistungsfahigkeit des Bodens als

- Filter und Puffer von Schad- und Nahrstoffen, die mit dem versickernden Niederschlagswasser in den
Boden gelangen,

- Waurzelraum fUr Vegetation und
- Lebensraum fur eine Vielzahl an Organismen.

Der Wert des Bodens sinkt auf den oben genannten Flachen dadurch um eine Wertstufe auf Wertstufe 3
(von geringer Bedeutung fur den Naturschutz).

Diese erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Bodens kénnen funktionsorientiert nur
durch Kompensationsmanahmen wie Entsiegelung oder Nutzungsaufgabe ausgeglichen werden. Gleichzei-
tig kénnen die erheblichen Beeintrachtigungen z. T. durch Vermeidungsmaflnahmen minimiert werden.

Das Grundwasser ist aufgrund der vorwiegenden Nutzung als Griinland (GIF) und Scherrasen (GRA) von
mittlerer Wertigkeit (Wertstufe 2). Durch den Umbau und die Beseitigung von Vegetation durch Versiegelun-
gen findet eine erhebliche Beeintrachtigung dieser Situation statt.

Der zu erwartende erhohte Oberflachenwasserabfluss von den versiegelten Flachen (1,29 ha) kann Uber
Vermeidungs- und Minimierungsmaftnahmen reduziert werden.,

Luft

Da im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes noch ausreichend grolle Flachen zur Frischluftentstehung

vorhanden sind und luftaustauschreiche windige Wetterlagen vorherrschen, sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Luft zu erwarten.

L.andschaftsbild

Fir das Landschaftsbild entstehen erhebliche Beeintrachtigungen durch die Bebauung éstlich des ,Osse-
weges" durch Verénderung von Oberflschenformen.

Die Bedeutung des Landschaftsbildes wird von allgemeiner auf geringe Bedeutung reduziert.

Gemindert werden die erheblichen Beeintrachtigungen durch landschaftspflegerische Festsetzung fur die
Anpflanzung von Gehélzen zur Eingrinung des Schutzwalles.
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Vermeidbare Beeintrdchtiqungen

Nach § 8 NNatG durfen Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht
mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigen.

Die Vermeidbarkeit des Eingriffvorhabens selbst oder die Vermeidung von Beeintrachtigungen durch einen
Standortwechsel sind nicht gegeben.

Fur das Vorhaben sind die moglichen Ziele zur Vermeidung bzw. Minimierung der Auswirkungen auf Natur
und Landschaft zu berticksichtigen (§ 1 a Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Um diesem Minimierungsgrundsatz zu entsprechen, werden far das geplante Vorhaben folgende MaRRnah-
men vorgeschlagen:

Tiere und Pflanzen

- Begrunung des Baugebietes auf privaten Grinflachen mit standortgerechten und gebietsheimischen
Geholzen,

- Schutz vorhandener Baume nach RAS-LP 4 und DIN 18920 (z. B. Schutzzaunerrichtung zur Ver-
meidung von Wurzelraumverdichtung und direkten Baumverletzungen).

- Bepflanzung in Richtung der freien Landschaft westlich des ,Osseweges" mit standortgerechten und ge-
bietsheimischen Laubgehslzen.

Festsetzungen und Hinweise

1. Erhalt von Baumen und Strauchern

Im Bereich der mit Pflanzbindung festgesetzten Griinflache mit der Zweckbestimmung Eingriinung sind
die vorhandenen Laubgeholze geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu erhalten.

2. Schutzwall

Die Grunflache mit der Zweckbestimmung Schutzwall ist mit einer Hohe von 2,00 m tber dem Osseweg
und im Béschungsverhaltnis von 1:1,5 anzulegen und nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zu bepflanzen.
Die Bepflanzung der Béschungen ist jeweils 2-reihig mit Pflanzabstanden von 1.5 m durchzuftihren. Der

Reihenabstand betragt auf den Boschungen 1,00 m. Die Wallkuppe ist 1-reihig zu bepflanzen. Folgende
gebietsheimische Geholzarten sind zu verwenden:
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Baume (10 %)

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Betula pendula (Hange-Birke)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Straucher (90 %)

Corylus avellana (Haselnuss) Crataegus monogyna  (Eingr. Weildorn)
Frangula alnus (Faulbaum) Prunus spinosa (Schiehe)

Rosa canina (Hunds-Rose) Sorbus aucuparia (Eberesche)

Salix cinerea (Grau-Weide) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Es sind fur Baume die Qualitaten leichte Heister, verpflanzt, 100 bis 150 cm hoch, und fiir leichte Strau-
cher 70 bis 90 cm hoch zu verwenden. Die Geholzverteilung erfolgt fir Straucher gruppenweise (3 bis 7
Stuck je Art) mit den Baumen auf den untersten Béschungsreihen. Die Pflanzung ist 3 Jahre zu pflegen
(Fertigstellungs- und Entwicklungspflege) und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind zu ersetzen.

Far die Schutzgiter, fur die erhebliche Beeintrachtigungen prognostiziert werden, werden der Eingriffs-
situation Kompensationsmafinahmen zugeordnet.

Die Eingriffskompensation von 0,51 ha Nutzungsaufgabe und 0,85 ha Extensivierung erfolgt auf dem Flur-
stuck 8/46, Flur 6, Gemarkung Leer auf dem ca. 30 m breiten Griinlandstreifen zwischen dem vorhandenen
Einkaufszentrum und dem Deich nérdlich der Leda.

Hinweise

Externe Kompensationsmalknahmen:

Ein Anteil von rd. 1,36 ha der Flache Flurstick 8/46, Fiur 6, Gemarkung Leer, zwischen dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 202 und dem Leda-Deich wird fir Kompensationsmafnahmen vorgesehen. Dazu
wird die intensive landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben und ein Schilfgraben mit Regenwasserriickhalte-
funktion hergestellt sowie ein Schilf-Landréhricht in einer abflussfreien Muldenlage entwickelt. Ein erhohter
Raumstreifen in einer Breite von rd. 5 m entlang des Deichverteidigungsgrabens verbleibt ohne Kompen-
sationszuordnung und wird als landwirtschaftlicher Weg bzw. Raumstreifen (Fahrspur) genutzt.

Alle UnterhaltungsmafRnahmen, die zur Aufrechterhaltung der Regenriickhaltefunktion notwendig sind,
mussen im Bereich des geplanten Schilfgrabens ohne Beschrénkungen gestattet sein. Eine zeitliche Ab-
stimmung der Unterhaltungsarbeiten im Hinblick auf naturschutzrechtliche Bestimmungen ist zu beachten.
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10.0 BODENORDNENDE MARNARMEN

GemaR § 24 BauGB wird die Stadt von ihrem allgemeinen Vorkaufsrecht fur Grundstiicke, die als Verkehrs-
flachen festgesetzt sind, erforderlichenfalls Gebrauch machen.

Wenn darliber hinaus aufgrund privater Abmachungen befriedigende Vereinbarungen fur die Verwirklichung

des Bebauungsplanes nicht erzielt werden kénnen, kann die Stadt, die §§ 45 und 80 ff des BauGB anwen-
den.

11.0 HINWEISE UND NACHRICHTLIGHE UBERNAHMEN

Die Hinweise zu den rechtlichen Grundlagen, Bodenfunden, Aitablagerungén und Altstandorte, zur Ober-

flachenentwésserung sowie den externen KompensationsmaRnahmen sind auf dem Bebauungsplan aufge-
fuhrt.

Sollten im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Stellungnahmen

eingehen, die in den Bebauungsplan zu tibernehmen sind, so werden sie entsprechend im Bebauungsplan
und in der Begruindung aufgefthrt.

Projektbearbeitung: /

DMM/% A S

Dipl.-Ing. Christian Kubits

BEARBEITET:

Aurich, 21.10.2008
13.11.2009
04.12.2009
19.03.2010
23.06.2010

Ingenieure Dr. Schlichting
Dr. Erme

Hiermit wird amtlich beglaubigt, dass
die vor-/ umstehende Ablichtung mit
der vorgelegten Urschrift
der/des
Ubereinstimmt
Leer,den 7~ ¢
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