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Begriindung zur 95. Anderung des Flachennutzungsplanes

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der Einzelhandel in Weener unterliegt, wie Gberall in Deutschland, einem stetigen Wan-
del. Man muss bei der Entwicklung allerdings unterschiedliche Bereiche im Auge ha-
ben. Zum einen die Innenstadt (Hauptgeschéaftsbereich) mit der kleinteiligen Struktur,
zum anderen die grof3flachigen (Lebensmittel-) Einzelhandelsstandorte, die Uber das
Stadtgebiet verstreut liegen und Uberwiegend zur Versorgung der Bevoélkerung mit Din-
gen des taglichen Bedarfs dienen. Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im ge-
samten Stadtgebiet, hat die Stadt Wenner 2017 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept
erarbeiten lassen. Dieses Konzept ist Grundlage fir planerische und politische Ent-
scheidungen zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Weener. Neben dem Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept liel3 die Stadt Weener ein Vertraglichkeitsgutachten zu
den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens innerhalb des Plangebietes im Sep-
tember 2017 erstellen, um die Vertraglichkeit und die Auswirkungen des Vorhabens
optimal beurteilen zu kénnen.

Der Investor der Einzelhandelsimmobilie nérdlich der Bundesstral3e 436 sowie 6stlich
der ,Neue Feldstrale® ist mit dem Wunsch auf die Stadt Weener zugegangen, den dort
vorhandenen Lebensmittelvollsortimenter sowie den ansassigen Discounter an die sich
verandernde Marktsituation baulich und sortimentsbezogen anzupassen und somit zu-
kunftsfahig aufzustellen. Mithilfe einer Erweiterung der Verkaufsflachen méchte der In-
vestor eine Ausweitung des derzeit bereits bestehenden Einzelhandelsangebots durch
die Neugestaltung des dort vorhandenen Gebéaudes schaffen.

Neben der Weiterentwicklung der Lebensmitteleinzelhandler werden zusatzlich Lager-
flachen fir den im Osten des Gebietes ansassigen Bau- und Gartenfachmarkt bereit-
gestellt. Aus diesen Griinden, wie zur Sicherung und Weiterentwicklung des vorhande-
nen Einzelhandelsstandortes fuhrt die Stadt Weener die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 149 W ,Nérdlich B 436“ durch.

Um das Planungsziel umsetzen zu kénnen, muss der Flachennutzungsplan im Paral-
lelverfahren geéndert werden, da die geplante flachige Erweiterung in einem Bereich
stattfinden soll, der im aktuellen Flachennutzungsplan, als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt ist.

Das Plangebiet liegt nach dem Einzelhandelsentwicklungskonzept im Ergéanzungsbe-
reich der Innenstadt, dessen Ziel darin besteht ,gro3flachigen nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel aufgrund des Flachenbedarfs zusatzlich auf den Erganzungsbereich
der Innenstadt zu lenken bzw. dort Erweiterungen zuzulassen® (Einzelhandelsentwick-
lungskonzept Stadt Weener (2017).

Bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 95 W ,Nérdlich der B 436 (B 75) wurde
ein Sondergebiet zur Steuerung des Einzelhandels ausgewiesen. Planerisches Ziel der
Stadt ist es, eine Erweiterung fiir den groRRflachigen Einzelhandel, vor dem Hintergrund
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts, zu schaffen.

Im Zuge der Aufstellung des im Norden angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 102 W
~YWohnen zwischen der B 436 und Geiske® wurde zur Steuerung einer konfliktfreien Ge-
bietsentwicklung ein Schallgutachten erarbeitet. Diese Ergebnisse werden fur die vor-
liegende Planung herangezogen.

Die durch das Planvorhaben berthrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie
der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG und die wei-
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teren umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB do-
kumentiert. Der vollstandige Umweltbericht wird als verbindlicher Bestandteil (Teil II)
der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 149 W ,Nordlich B 436 beigeflgt.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung der Flachennutzungsplananderung wurde unter Verwendung des
vom Vermessungsburo Beening, Leer zur Verfugung gestellten Kartenmaterials im
Malf3stab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 95. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich am
nordlichen Ortsrand der Stadt Weener und umfasst eine ca. 5.100 m2 groRe Flache
nordlich der Bundesstraf3e 436 sowie Ostlich der ,Neue Feldstralle“. Die exakte Abgren-
zung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet der 95. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die Flurstiicke
13/59, 13/60, 13/19 und 11/12 vollstandig. Diese Flachen werden derzeit als landwirt-
schaftliche Flache im Flachennutzungsplan dargestellt. Die Flachen werden derzeit
nicht genutzt.

Nordlich des Plangebiets grenzt der Bebauungsplan Nr. 102 W ,Wohnen zwischen B
436 und Geiske“. Sudlich der Bundesstral3e (B 436) sowie westlich der ,Neue Feld-
stralle” sind weitere wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen vorzufinden. Weiter ¢st-
lich grenzen die Flachen des Krankenhauses Rheiderland an.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Landesraumordnungsprogramm (LROP - VO)

Nach § 1 BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 95. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorga-
ben der Gibergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hie-
rauf abzustimmen. Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO)
aus dem Jahr 2017 enthélt dabei keine konkreten Vorgaben fiir den Planungsraum.
Ferner gilt ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrich-
tungen und Angebote des Einzelhandels in allen TeilrAumen in ausreichendem Umfang
und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden“ (Kapitel 2.3 Abschnitt 01).

Das mit der 95. Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgte Planungsziel der ent-
sprechenden Ausgestaltung des bestehenden Einzelhandelsareals im Stadtgebiet
Weeners entspricht den Zielsetzungen des Landesraumordnungsprogrammes Nieder-
sachsen.

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fuir den Landkreis Leer aus dem Jahr
2006 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fur das Plangebiet.
Grundsétzlich sind innerhalb des genannten Gebietes alle raumbedeutsamen Planun-
gen und MalRnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer Eignung und besonderen Be-
deutung nicht beeintrachtigt werden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Leer werden fir das
Plangebiet keine gesonderten Darstellungen getroffen. Sudlich des Geltungsbereichs
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verlauft mit der B 436 eine Hauptverkehrsstral3e von regionaler Bedeutung, die zudem
als Stral3e mit regional bedeutsamem Busverkehr dargestellt wird.

Allgemein wird allerdings beschrieben, dass Gebiete mit grundzentraler Funktion, wie
die Stadt Weener, die Schwerpunktaufgabe fiur die Sicherung und Entwicklung von Ar-
beitsstatten innehaben. Diese sollen durch die Bereitstellung von Flachen fir Industrie-
und Gewerbeansiedlungen sowie durch geeignete Mal3hahmen zur Verbesserung der
Verkehrsverhaltnisse, der wirtschaftsnahen Infrastruktur und der beruflichen Aus- und
Fortbildung fir ein entsprechend umfangreiches, moglichst vielfaltiges Angebot an Ar-
beitsplatzen sorgen.

Das mit dem Planvorhaben verfolgte Planungsziel dient der Funktionsstarkung der
Stadt Weener als zentralem Ort bzw. der Sicherung wirtschaftlicher Einrichtungen der
Stadt Weener und ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Neben dieser allgemeinen Betrachtung der raumordnerischen Vertraglichkeit, wurde
ein interkommunale Abstimmung gem. der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland,
moderiert durch den Landkreis Leer durchgefiihrt. AuBerdem erfolgte durch den Land-
kreis Leer eine raumordnerische Beurteilung fir die geplante Modernisierung des Ein-
zelhandelsstandortes ,Neue Feldstralle®. Im Rahmen der Prifung wurde der Nachweis
erbracht, dass das geplante Vorhaben das Kongruenzgebot, das Konzentrationsgebot,
das Integrationsgebot, das Beeintrachtigungsverbot und das Abstimmungsgebot erflillt.
So kommt der Landkreis Leer zu folgendem Ergebnis:

,Nach raumordnerischer Prifung stelle ich hiermit fest, dass die Modernisierung des
Einzelhandelsstandortes ,Neue Feldstral3e” den Zielen der Raumordnung nicht entge-
gensteht und nachteilige Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen ausgeschlossen
werden kénnen.

Fur den Einzelhandelsstandort ,Neue FeldstralRe“ konnte im Moderationsverfahren
gem. Einzelhandelskooperation Ost-Friesland ein regionaler Konsens erzielt werden.*

Die raumordnerische Beurteilung fur die geplante Modernisierung des Einzelhandels-
standortes ,Neue Feldstralie” ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Stadtentwicklungsplanung

Gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlosse-
nen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonsti-
gen stadtebaulichen Planung zu bertcksichtigen.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und den knapper werdenden
Ressourcen ist eine vorausschauende Planung und Steuerung der Stadtentwicklung
notwendig. Unter Berlicksichtigung der Bedirfnisse der Bevoélkerung werden Ziele
und/oder Leitbilder entwickelt und auf soziale, politische, wirtschaftliche und 6kologi-
sche Vertraglichkeit hin Gberprift. Somit kdnnen Stadtentwicklungsprozesse strate-
gisch und umsetzungsorientiert beeinflusst und gesteuert werden. Sie kdnnen als sekt-
orale Plane fir Nutzungen wie Einzelhandel, Wohnen, Gewerbe oder als rdumliche
Stadtteilplane erarbeitet werden.

Das Plangebiet liegt nach dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Weener
im Erganzungsbereich der Innenstadt, dessen Ziel darin besteht ,groRflachigen nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel aufgrund des Flachenbedarfs zusatzlich auf den
Erganzungsbereich der Innenstadt zu lenken bzw. dort Erweiterungen zuzulassen®
(Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Weener (2017).
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Vertraglichkeitsgutachten zur Modernisierung des Einzelhandelsstandor-
tes ,Neue FeldstraBe“

Nach dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Weener aus dem Jahr 2017
liegt das Plangebiet im Erganzungsbereich der Innenstadt (vgl. Kap. 3.3). Um die stad-
tebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel
innerhalb und unmittelbar au3erhalb des Einzugsgebietes besser beurteilen zu kénnen,
wurde ein Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorha-
bens erstellt.

Gegenstand des Vertraglichkeitsgutachtens sind die Einzelhandelsbetriebe Edeka-Ver-
brauchermarkt, Aldi-Lebensmitteldiscounter, Kik-Bekleidungsfachmarkt und Ernsting’s
Family-Bekleidungsfachmarkt, die insgesamt eine zusétzliche Verkaufsflache von ca.
1.700 m2 planen. Der ebenfalls am Standort vorhandene Holz + Bau-Fachmarkt plant
derzeit keine Anderungen im Bestand (Vertraglichkeitsgutachten (2017). Durch die pa-
rallele Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 W ,Nordlich B 436" werden allerdings
zusatzliche AulRenlagerflachen bereitgestellt. Um das Planvorhaben umsetzen zu kon-
nen, muss fur einen untergeordneten Bereich auch der Flachennutzungsplan geandert
werden.

Das Erweiterungsvorhaben befindet sich in einem zentralen Versorgungsbereich, dem
eine wichtige Versorgungsfunktion fir das Stadtgebiet Weener zukommt. Unmittelbar
westlich und stdlich des Erweiterungsvorhabens grenzen Wohngebiete an, die fuRlau-
fig erreichbar sind. Zusatzlich sind zwei Bushaltestellen in fuRlaufiger Entfernung (ca.
400 m) vorhanden, wodurch die Einbindung in das Netz des offentlichen Personennah-
verkehrs gesichert ist (Vertraglichkeitsgutachten 2017).

Im Hinblick auf das Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten weist das Grundzent-
rum Weener signifikante Angebotsliicken auf, sodass die geplante Erweiterung nicht
nur zur nachhaltigen Absicherung, sondern auch zum Ausbau der Sortimentsbreite und
—tiefe fuhrt. Laut Vertraglichkeitsgutachten (2017) sind die signifikanten Angebotsli-
cken auch nicht allein durch die Innenstadt Weener zu I6sen. Durch die geplanten Er-
weiterungen ist auch ein komplementéres Zusammenwirken von Innenstadt und Ergan-
zungsbereich vorhanden, da inshesondere GrofR3flichen (> 800 gm Verkaufsflache)
raumlich nicht im Innenstadtzentrum angesiedelt werden kénnen.

Das Vertraglichkeitsgutachten (2017) zeigt ebenfalls, dass auch nach der Vorhabenre-
alisierung bei den zentrenrelevanten Sortimenten das Grundzentrum Weener weiterhin
Angebotsliicken aufweisen wird. Die Verkaufsflachenausstattung wird sich auf gleicher
Hohe des benachbarten Grundzentrums Bunde sowie deutlich unterhalb der benach-
barten Mittelzentren Leer und Papenburg bewegen. Somit sind wesentliche Auswirkun-
gen auf die Nachbarkommunen durch das Vorhaben auszuschliel3en.

Auch eine Steigerung der Attraktivitat durch die geplanten Erweiterungen ist nicht zu
erwarten, da das Vorhaben vielmehr zur Aufrechterhaltung und nachhaltigen Sicherung
der Funktionsfahigkeit beitragt (Vertraglichkeitsgutachten 2017).

Um den NP-Lebensmitteldiscounter in M6hlenwarf zuklnftig nicht zu beeintrachtigen,
wird eine Reduzierung der geplanten Verkaufsflache seitens des Edeka-Verbraucher-
marktes um ca. 180 m?, also auf insgesamt 801 m?2 statt 980 m? Zuwachs, empfohlen
(Vertraglichkeitsgutachten (2017). Dieser Empfehlung folgt die Stadt Weener durch ent-
sprechende textliche Festsetzungen zu Verkaufsflachenobergrenzen. Zusatzlich wird
der westlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 118 W ,Wohnen am Hesse-Park* gean-
dert, mit dem Ziel, dort den Lebensmitteleinzelhandel auszuschlieRen und den NP-Le-
bensmitteldiscounter in Moéhlenwarf zu schitzen.
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Lediglich im periodischen Bedarf erreichen die Umsatzumverteilungswirkungen rech-
nerisch nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Schnitt etwa 7 %. Kein
stadtebauliches Gewicht in Bezug auf die wettbewerblichen Effekte erlangen die Sorti-
mente Bekleidung/Wasche sowie Haushaltwaren/Glas/Porzellan/Keramik. Somit sind
fur das Innenstadtzentrum von Weener sowie dem Ortsteilzentrum Mohlenwarf und
dem Ergéanzungsbereich Innenstadt, wozu die geplante Erweiterung z&hlt, die hochsten
Umsatzumverteilungswirkungen zu erwarten. Daher wird die geplante Erweiterung die
grundzentrale Versorgungsfunktion von Weener und den zentralen Versorgungsbe-
reich, womit der Erganzungsbereich Innenstadt gemeint ist, mafRvoll starken (Vertrag-
lichkeitsgutachten 2017).

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (2013) der Stadt Weener wird der Uberwiegende
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 149 W ,Nérdlich B 436“ als Sonderbauflache (S)
dargestellt. Der nordliche Teilbereich des Plangebietes wird als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 149 W ,Nérdlich B 436“ wird demnach gem. §
8 (2) BauGB uberwiegend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die vorliegende
Flachennutzungsplanénderung ist nur fir den nérdlichen Teilbereich des Plangebietes
erforderlich.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt derzeit der rechtverbindliche Bebauungsplan Nr. 95 W ,Nérd-
lich der B 436 (B 75)“ vor. Hierin wird das Plangebiet als sonstiges Sondergebiet (SO)
fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt*
sowie ,Baumarkt/Baustoffhandel“ gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 149 W ,Nordlich B 436“ treten die fur das
Plangebiet derzeit geltenden Festsetzungen entsprechend dem Ursprungsplan auf3er
Kraft.

OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft / Eingriffsregelung

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie die
sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rahmen
des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB im Detail bewertet. Die Belange des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege sind so umfassend zu beriicksichtigen,
dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes verbunden sind, sofern mdglich vermieden, minimiert
oder kompensiert werden kénnen. Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wird
der 95. Anderung des Flachennutzungsplanes ein Umweltbericht beigeftigt, der grund-
legende Umweltbelange thematisiert und der Planungsebene angemessen behandelt.
Der Umweltbericht ist verbindlicher Bestandteil der Begriindung der 95. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

Belange des Immissionsschutz

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt
wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung nach Méglichkeit zu ver-
meiden (8§ 50 BImSchG).
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Die Anderung/Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 95 W sieht die Erweiterung von
Sondergebieten mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe® in di-
rekter Nachbarschaft zu Wohnbebauungen vor. Bereits bei der Erstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 102 W ,Wohnen zwischen B 436 und Geiske" wurden die Gerau-
schimmissionen ausgehend von dem Sondergebiet gemessen und im Folgenden er-
l&utert.

Das Biiro itap hat aufgrund der noch nicht klaren Aussage bezlglich der Erweiterung
des Sondergebietes in seinem Gutachten daher einige Annahmen getroffen, die auf
den zukunftigen Zustand abstellen (Anlieferungszeiten etc.). Zum jetzigen Zeitpunkt ha-
ben sich die Stadt Weener, der potenzielle Investor des neuen Wohngebietes und der
Vermieter der sudlich gelegenen Gewerbeimmobilien darauf verstandigt, dass eine
Nachtanlieferung zukunftig (ohne das im Rahmen einer Bebauungsplananderung des
sudlich angrenzenden Bebauungsplanes Malinahmen wie z. B. eine eingehauste An-
lieferung festgesetzt werden) nicht mehr durchgefiihrt wird.

Der Eigentimer der Einzelhandelsbetriebe hat bereits im Rahmen des Satzungsbe-
schlusses des Bebauungsplanes Nr. 102 W die derzeit zulassige Nachtanlieferung aus
seiner Genehmigung herausnehmen lassen. Im Weiteren wird die Stadt Weener den
sidlich angrenzenden Bebauungsplan dahingehend &ndern, dass auch hier textlich ge-
regelt wird, dass eine Nachtanlieferung im Norden der Einzelhandelsbetriebe unzulas-
sig ist.

Zur Beurteilung der gewerblichen Immissionen hat das Biro itap eine ausfihrliche Be-
standsaufnahme der vorhandenen ,Larmsituation gemacht. Hierzu wurden die Be-
triebs- und Offnungszeiten der angrenzenden Markte, die Gerauschquellen beim Belie-
fern der Markte, die technischen Einrichtungen (wie Liftungsanlagen, Verflissiger und
Presscontainer), die Emissionsdaten des Baumarktes und die Emissionsdaten des
Parkplatzverkehrs betrachtet.

Zusammenfassend kann man festhalten, dass von den oben aufgelisteten, untersuch-
ten Emissionsquellen im Wesentlichen die Anlieferung auf der Stidseite des geplanten
Wohngebietes eine Koordinierung durch Schallschutzmafinahmen erforderlich macht.
Um ein Nebeneinander der gewerblichen und der Wohnnutzung zu ermdglichen sind
Malnahmen erforderlich, die Uber textliche Festsetzungen abgesichert werden. Zwi-
schen der gewerblichen Nutzung und der Wohnnutzung ist ein mindestens 3,0 m hoher
Larmschutz erforderlich (der erforderliche Larmschutz wurde in Form einer Larmschutz-
wand hergestellt).

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes und somit gegen die die 95. Anderung des Flachennutzungsplanes keine
Bedenken. Den Belangen des Immissionsschutzes wird ausreichend Rechnung getra-
gen. Das vollstandige Gutachten ist Bestandteil der Begrindung und dieser als Anlage
beigefligt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung wird nachrichtlich auf die Meldepflicht
ur- und frihgeschichtlicher Bodenfunde hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Ton-
gefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbun-
gen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gem. § 14 (1) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Leer
unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten
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oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fiir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten, so ist
unverzlglich die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Leer zu benachrichti-
gen.

Abfallrechtliche Belange

Anfallende Abfalle (z. B. Baustellenabfall, nicht auf der Bauflache verwertbarer Bo-
denaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes so-
wie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Leer in der jeweils giltigen
Fassung. Bevor ein Bauwerk abgerissen und Boden im Rahmen einer Baumaf3hahme
ausgehoben wird ist zu erkunden, ob mit einer Schadstoffbelastung der anfallenden
Abfalle (Bauschutt, Baustellenabfélle, Boden) gerechnet werden muss, zumal die Ent-
sorgungsmdglichkeit (Verwertung oder Beseitigung) der Abféalle von deren Schadstoff-
gehalt und Beschaffenheit abhangt.

Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien,
die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen unverandert an dem Ort, an dem sie
ausgehoben wurden, fur Bauzwecke wieder verwendet werden. Verwertungsmafnah-
men wie z. B. Flachenauffillungen, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen
gegebenenfalls genehmigungsrechtlichen Anforderungen (nach Bau- Wasser- und Na-
turschutzrecht) und sind daher vorab mit dem Landkreis Leer bzw. der zustandigen
Genehmigungsbehérde abzustimmen. Sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter
und Bodenmaterial) fiir geplante Verfullungen oder Versiegelungen zum Einsatz kom-
men sollen, gelten die Anforderungen der LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Abfallen”).

INHALT DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Art der baulichen Nutzung
Planungsziel der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist die behutsame Erwei-
terung des bestehenden Einzelhandelsareals am nérdlichen Stadtrand.

Zur Umsetzung des Planungsziels wird im Rahmen der 95. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Geltungsbereich in eine Sonderbauflache (S) mit der Nutzungsart
.Einzelhandelsbetriebe“ gem. § 1 (1) Nr. 4 BauNVO dargestellt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e AuBere ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Neue Feldstralie.
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7.0

7.1

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet der Anderung/Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 95 W wird
nicht unmittelbar vom 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschlossen. Siid-
lich des Plangebietes befinden sich die Haltestellen ,Weener Neue Stralie” (in ca.
350 m Entfernung) und ,Schmiede” (in ca. 400 m Entfernung) mit den dort verkeh-
renden Buslinien 620 und 635.

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

Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber den An-
schluss an die bestehende Kanalisation.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tber das vorhandene Versor-
gungssystem des Wasserversorgungsverbandes Rheiderland.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwéasserung erfolgt Uber die Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in das ortlich vorhandene Entwasserungssystem.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Giber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabféalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebiets wird entsprechend den jeweiligen An-
forderungen sichergestellit.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen
Der Flachennutzungsplanénderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke:
Baunutzungverordnung)

PlanzVv (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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7.2 Planverfasser
Die Ausarbeitung der 95. Flachennutzungsplananderung erfolgte im Auftrag der Stadt
Weener (Ems) durch das Planungsbdiro:

Diekmann e (
Mosebach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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