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1 Planungsanlass / Allgemeines

Die vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Geerinks Kamp* hat das
Ziel, fur einen bestehenden Einzelhandelsbetrieb im Nordosten von Uelsen eine Erweiterung
zu ermdoglichen.

Anlass sind die konkreten Planungsabsichten der mg architekturgesellschaft mbh fiir den Vor-
habentrager Georg Dobelmann zur Erweiterung der Betriebsstatte Postenbdrse an der ,,Gélen-
kamper Straf3e” in Uelsen. Um im Rahmen von betrieblichen Marktanpassungen eine Erwei-
terung und Modernisierung zu ermoglichen, soll das vorhandene Gebaude durch einen ent-
sprechenden Neubau ersetzt werden. Es ist geplant den Sonderpostenmarkt Postenbotrse auf
rund 1.040 m? Verkaufsflache zu erweitern. Hierfiir hat der Vorhabentrager gemaR § 12 (2)
BauGB die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bei der Gemeinde Uelsen
beantragt.

Die Gemeinde Uelsen hat sich im Rahmen ihres ,pflichtgeméRen Ermessens” zur Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens entschieden. Aus Sicht der Gemeinde besteht das 6ffentlich
begrindete Planungsinteresse die aktuellen Strukturen des Einzelhandelsstandortes zu si-
chern und Erweiterungen / Arrondierungen zu ermdéglichen. Zur Sicherstellung der stadtebau-
lichen Steuerung der geplanten Nutzung besteht aus Sicht der Gemeinde ein entsprechendes
Planungserfordernis. Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens sollen alle planerischen
Einzelheiten der geplanten Erweiterung des Sonderpostenmarktes umfassend in die Abwa-
gung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander eingestellt wer-
den.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 08.06.1990 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 28 ,,Geerinks Kamp*. Der Ursprungsplan setzt fiir das Plangebiet Misch-
gebiet fest.

Um die Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsbetriebes zu ermdglichen, wird die vorha-
benbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Parallel fiihrt die Samtgemeinde Uelsen die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes durch.

2 Verfahren / Vorhabenbezogener Bebauungsplan / Abwégung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Uelsen hat in seiner Sitzung am 08.06.2020 be-
schlossen, dem Antrag des Vorhabentragers Georg Dobelmann zu folgen und gemaf 8§ 12
BauGB die vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Geerinks Kamp*
mit integriertem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Lageplan, Grundriss, Schnitt und Ansich-
ten) aufzustellen.

Daneben wird mit dem Vorhabentrédger gemaR § 12 (1) BauGB ein Durchfiihrungsvertrag ge-
schlossen, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das im Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan festgelegte Vorhaben und die ErschlieRungsmalRnahmen innerhalb einer bestimmten
Frist durchzufihren und die Kosten fir die Erschlie3ung zu Gibernehmen.
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Durch die vorhabenbezogene Bebauungsplan&nderung wird ein grol3flachiger Einzelhandels-
betrieb mit einer zulassigen Geschossflache von mindestens 1.200 m? zugelassen. Damit wird
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
nach 8 3c Satz 1 UVPG i. V. m. Anlage 1 Nr. 18.6.2 und Nr. 18.8 unterliegen. Daher ist fur den
Bebauungsplan ein zweistufiges Regelverfahren mit einer friihzeitigen Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung gemanR 88 3 (1) und 4 (1) BauGB sowie einer dffentlichen Auslegung und
Behordenbeteiligung gemafl 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzufiihren.

In einem ersten Verfahrensschritt wurde demgemaf im Zeitraum vom 30.12.2020 bis ein-
schlieRlich 01.02.2021 die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. In der Zeit vom
21.12.2020 bis einschlieflich 22.01.2021 fand die Unterrichtung der Behtrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange statt.

Aus der Offentlichkeit wurden im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung keine
Stellungnahmen abgegeben und somit keine Anregungen und Bedenken gegen die vorhaben-
bezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 vorgebracht.

Die im Rahmen der Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden bei der Ausarbeitung des Entwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir die 6ffentliche Auslegung bertcksichtigt (Abarbei-
tung Umweltprifung/Umweltbericht, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, Erganzung TF zum
Ausschluss von Schottergarten, Erganzung artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafinahmen,
Bereitstellung von Léschwasser, Erganzung Baubeschrankungszone entlang B 403).

Nach Auswertung der Ergebnisse aus der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung und Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung, Umweltbericht und allen
erforderlichen Fachplanungen sind alle Unterlagen gemanR 8§ 3 (2) BauGB fir mindestens drei-
RBig Tage 6ffentlich auszulegen. Daher bestand in der Zeitvom __. . bis einschlie3lich
.. forjedermann die Mdglichkeit Anregungen zur Planung vorzutragen. Im gleichen
Zeitraum fand die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange statt.

3 Geltungsbereich / Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des bebauten Siedlungsbereiches von Uelsen. Der
etwa 0,4 ha grof3e Geltungsbereich liegt stdlich der BundesstralRe 403 und unmittelbar ¢stlich
an der ,Gdlenkamper Straf3e” und nérdlich am ,Geerinks Kamp®. Die Begrenzung orientiert
sich an den vorhandenen Flurstiicksgrenzen. Der Geltungsbereich umfasst das bereits voll-
standig bebaute Grundstiick der Betriebsstatte der Postenbdrse mit den dazugehdrigen Stell-
platzen und Freibereichen. Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen und unterliegt, bis auf
kleinflachige Grunbereiche einer vollstdndigen Versiegelung.
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Luftbild (© 2020 LGLN)

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1 Landes- und Regionalplanung

Landesraumordnungsprogramm

Ziel des Landesraumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen von 2008 (zuletzt geéndert
2017) ist die Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes. Planungen und MafRhahmen
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsféhigkeit beitragen. Es sollen die Funkti-
onsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur gesichert und durch Ver-
netzung verbessert werden. Die Raumanspriiche sollen bedarfsorientiert, funktionsgerecht,
Kosten sparend und umweltvertraglich befriedigt werden (s. Pkt. 1.1 02 LROP).

Nach den Darstellungen des LROP sind Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen
und Angebote an der Nachfrage der zu versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Ver-
flechtungsbereich auszurichten. Die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte ist der jeweiligen
Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln. Fir die Gemeinde Uelsen sind im
LROP keine dartberhinausgehenden Einstufungen enthalten (s. Pkt. 2.2 03 LROP).

Gemal LROP mussen Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgrof3projekten
der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zent-
ralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des je-
weiligen Zentralen Ortes zuléssig (Konzentrationsgebot). Einzelhandelsgro3projekte mit in-
nenstadtrelevantem Kernsortiment sind nur innerhalb der stéadtebaulich integrierten Lagen zu-
lassig (Integrationsgebot) und missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ein-
gebunden sein.
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Neue Einzelhandelsgrol3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch

aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten in-

nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des zentralen Ortes zulassig, wenn

o die Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert
der Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 m2 betragt oder

e sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit
eines grolieren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumordnungs-
vertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur das innenstadtrelevante Randsor-
timent auf das gepriifte Einzelhandelsgro3projekt beschrankt bleibt.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).
Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Ein-
zelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Beeintrachtigungsverbot) (s Pkt. 2.3 03 LROP).

Gemald LROP 2008 ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die Siedlungsent-
wicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen zu mini-
mieren (vgl. Pkt. 3.1.1 02 LROP).

Regionales Raumordnungsprogramm

Gemal} Regionalem Raumordnungsprogramm (RROP) 2001 fir den Landkreis Grafschaft
Bentheim sollen Planungen und MalRnahmen zur Entwicklung der raumlichen Struktur des
Landkreises Grafschaft Bentheim die Voraussetzungen fiir eine wirtschaftliche und 6kologi-
sche Umgestaltung und Erneuerung schaffen. Die Grafschaft Bentheim soll als attraktiver Le-
bens- und Wirtschaftsraum gesichert und weiterentwickelt werden.

Die Siedlungsentwicklung im Landkreis Grafschaft Bentheim ist so zu gestalten, dass die be-
sondere Eigenart der Stadte und Gemeinden erhalten bleibt. Durch eine Konzentration der
Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte soll der Zersiedlung der Landschaft entgegenge-
wirkt werden (s. Pkt. D 1.5 RROP).

Der Ort Uelsen ist im RROP 2001 als Grundzentrum festgelegt. Grundzentren sind Orte zur
Deckung des allgemeinen taglichen oder kurzfristigen Bedarfs (Grundversorgung des Nahbe-
reichs). Umfang und Zweckbestimmung von Einzelhandelsgrof3projekten haben der jeweiligen
Stufe der zentralen Orte zu entsprechen. Durch solche Projekte diirfen ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen und die Funktionsfahigkeit des jeweiligen zentralen Ortes nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Zu Einzelhandelsgro3projekten ist von den Kommunen eine raumord-
nerische Stellungnahme beim Landkreis als untere Landesplanungsbehdrde einzuholen. In
dieser Stellungnahme ist zu priufen, ob das Vorhaben in Umfang und Zweckbestimmung der
jeweiligen Stufe der zentralen Orte entspricht und ob durch seine Realisierung ausgeglichene
Versorgungsstrukturen und die Funktionsfahigkeit nicht wesentlich beeintrachtigt werden (s.
Pkt. D 1.6 RROP).
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Uelsen ist zugleich als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr
ausgewiesen. Die bereits vorhandenen Schwerpunkte des Fremdenverkehrs sollen hier gesi-
chert und weiterentwickelt werden (s. Pkt. D 1.5 RROP).

Die nordlich des Plangebietes verlaufende Bundesstral3e 403 ist als Hauptverkehrsstrafl3e von
Uberregionaler Bedeutung dargestellt (s. Pkt. D 3.6 05 RROP).
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usschnitt aus dem RROP fir den Landkreis Grafschaft Bentheim 2001

Fazit

Mit der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung und Modernisierung einer bestehenden Be-
triebsstatte eines Sonderpostenmarktes geschaffen. Es werden bereits planungsrechtlich ge-
sicherte Flachen beansprucht, so dass einer Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt
wird. Die Innenentwicklung wird unterstutzt.

Fur die Gemeinde Uelsen liegt kein Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor. Zur Bewertung
moglicher stéadtebaulicher Schadigungen des relevanten Besatzes durch das Vorhaben wurde
eine Auswirkungsanalyse erarbeitet. Danach werden durch das Vorhaben keine wesentlichen
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen in Uelsen ausgeldst. Die
raumordnerischen Bewertungskriterien der Landes- und Regionalplanung fur Einzelhandels-
groRprojekte geman § 11 (3) BauNVO werden eingehalten bzw. erfllt.

Gemal raumordnerischer Beurteilung des Landkreises Grafschaft Bentheim vom 18.12.2020
entspricht das geplante Einzelhandelsvorhaben sowohl den Zulassigkeitskriterien gemaf
LROP und damit den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung als auch
den im REHK festgelegten Ansiedlungskriterien und ist damit als raumordnerisch vertraglich
einzustufen.

Da der sog. ,Regionale Konsens" gemalR REHK besteht, kann das Einverstandnis der von der
Planung betroffenen Nachbargemeinden und der tbrigen im REHK genannten Akteure vo-
rausgesetzt werden. Auf die Durchfihrung eines gesonderten Abstimmungsverfahrens kann
daher verzichtet werden.

Zuvor genanntes gilt unter Einhaltung folgender Mal3gaben:
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1. bauleitplanerische Festsetzung des Vorhabens als Sondergebiet gemai § 11 Abs. 3
BauNVO mit Vorgaben zur Art der Nutzung (hier: ,Grol¥flachiger Einzelhandel”) zur
Herstellung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens und zur langfris-
tigen Sicherung der angestrebten Einzelhandelsfunktion.

2. Festlegung der maximal zulassigen Verkaufsflache des Discountmarktes von 1.040 gm
im Bebauungsplan

Die vorgenannten MaRgaben werden mit der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 28 ,Geerinks-Kamp* eingehalten.

Auf die Gbrigen vorgenannten Zielsetzungen der Regionalplanung hat das Vorhaben keinen
negativen Einfluss.

4.2 Regionales Einzelhandelskonzept

Als Grundlage und Konkretisierung der Ziele des Landesraumordnungsprogramms (LROP) im
Rahmen des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) wurde das Regionale Einzelhan-
delskonzept (REHK) fiir den Landkreis Grafschaft Bentheim von der BBE Standort- und Kom-
munalberatung Minster aktualisiert (Miinster, Marz 2017).

Das REHK wurde in Zusammenarbeit mit den kreisangehérigen Kommunen des Landkreises
Grafschaft Bentheim erarbeitet und stellt die Grundlage fiir die Beurteilung raumordnerisch
bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben dar. Es gibt weitere konkretisierte Prifkriterien fur die
Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen, welche 800 m? Verkaufsflache Uberschreiten
(Schwelle zur Grofiflachigkeit).

4.3 Flachennutzungsplan (F-Plan)

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Parallel zur vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes filhrt die Samtgemeinde
Uelsen die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes durch. Im Rahmen dieser Anderung wird
die Darstellung der Flache des Bebauungsplangeltungsbereiches von gemischte Bauflache in
sonstiges Sondergebiet ,Grof3flachiger Einzelhandel* geandert. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes entsprechend dieser geanderten Darstellung. Damit wird dem Entwicklungs-
gebot gemanR § 8 (2) BauGB Rechnung getragen.

4.4 Bebauungsplan (B-Plan)

Der Bebauungsplan Nr. 28 ,Geerinks Kamp* ist seit 1990 rechtskréftig. Mit der vorhaben-
bezogenen 2. Anderung wird ein Teilbereich des Ursprungsplanes tiberplant. Dieser setzt fiir
den Anderungsbereich Mischgebiet (Ml) fest.

Fur das Mischgebiet wurden folgende Regelungen getroffen:
e Geschossflaichenzahl (GFZ 0,8)
e Grundflachenzahl (GRZ 0,4)
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e Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 (I1)
o offene Bauweise (0) mit begrenztem Baufenster (Baugrenze)

Die Bereiche aufRerhalb des Baufensters sind als Flache fur Stellplatze festgesetzt. Im Norden
ist ein Regenrickhaltebecken sowie eine Elt-Freileitung mit Schutzstreifen vorgesehen. Zur
,GOlenkamper StralRe“ wurde zudem ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

=k ™

it Abgrenzung des Geltungsbereiches (Ausschnitt)

Westlich der ,Golenkamper Stral3e* befindet sich der Geltungsbereich des seit 2018 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 98 ,, G6lenkamper Straf3e”.

5 Geplantes Vorhaben

Die Postenbdrse wird seit fast zwei Jahrzehnten in der ,Golenkamper Stral3e / Am Geerinks
Kamp*“ auf einer Verkaufsflache von ca. 690 m? zzgl. Freiflache (ca. 90 m?) betrieben. Es ist
geplant, die bestehende Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches abzureif3en und durch
einen Neubau am jetzigen Standort zu ersetzen. Die Neubebauung soll funktional und gestal-
terisch in die Umgebung eingefiigt werden. Die Verkaufsflache soll in diesem Zusammenhang,
zu Lasten von Stellplatzen, auf ca. 1.040 m? (inkl. Freiflache) erweitert werden.

Mit der Erweiterung sollen interne Prozesse, wie Warenlogistik und Auffiillen der Regale opti-
miert werden. Es kommt dadurch zu einem bequemeren Einkaufen, u. a. fir gehandicapte
Kunden durch niedrigere Regale, breitere Gange, mehr Querungen, kirzere Laufwege. Die
Waren kdnnen tbersichtlicher und ansprechender prasentiert werden.

Es soll insgesamt eine attraktive und zeitgeméaf3e Ausgestaltung und Orientierung dieses Ver-
sorgungsbereiches von Uelsen erreicht werden.
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51 Auswirkungsanalyse

Von der GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH wurde zur geplanten Erwei-
terung des Sonderpostenmarktes in Uelsen eine Auswirkungsanalyse durchgefihrt (KoIn Dez.
2020, s. Anlage). Es war zu untersuchen, in welchem Umfang durch das Vorhaben Umsatzum-
verteilungen gegenuber Betrieben in Uelsen ausgeldst werden und ob mogliche schadliche
Effekte bzw. Funktionsstorungen resultieren kbnnen.

Projektbeschreibung:

.Bezogen auf die Verkaufsflache in der Bestandsimmobilie entfallt Gber die Halfte der Ver-
kaufsflache auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente Gartenbedarf, Gartenmobel, Bau-
[Heimwerkerbedarf, Auto-/Fahrradzubehor und Tierbedarf (u. a. Kérbe, Leinen, Ausstattungs-
artikel). Gefuhrt werden periodische Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Tiernahrung) auf einer geringen Verkaufsflache von ca. 100 m? bzw. ca. 13 % der Verkaufs-
flache. Das Angebot bei Nahrungs- und Genussmittel beschrankt sich auf Getranke, Stfllwa-
ren, Trockensortiment.

Die weitere Verkaufsflache entfallt auf Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Haushaltswaren,
Glas / Porzellan / Keramik, Wohnaccessoires und Elektrogerate.

Zukunftig sollen insbesondere die Sortimente Gartenbedarf (inkl. Saisonware an Pflanzen fir
Weihnachten, Ostern, Sommer, Frihjahr), Gartenmdbel und der Bau- und Heimwerkerbedarf
ausgebaut werden. Auch das Angebot an Auto- bzw. Fahrradzubehor wird etwas erweitert.
Dies betrifft auch das Sortiment Tierbedarf bzw. Ausstattung. Bei Haushaltswaren, Glas / Por-
zellan / Keramik und Wohnaccessoires wird hingegen die Verkaufsflache verringert.”
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Die Untersuchungen und Bewertungen lassen keine Auswirkungen auf die Ortsmitte von Uel-
sen erwarten. Durch die geplante Erweiterung werden keine wesentlichen stadtebaulichen o-
der versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen in Uelsen ausgelst.

Die raumordnerischen Bewertungskriterien der Landes- und Regionalplanung fur Einzelhan-
delsgrof3projekte gemanR § 11 (3) BauNVO - Konzentrations-, Integrations- und Kongruenzge-
bot sowie Beeintrachtigungsverbot - werden eingehalten bzw. erfillt.

5.2 Immissionen ,Gewerbelarm®

Im Rahmen der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes wurde eine schalltech-
nische Beurteilung erstellt (IPW, s. Anhang). Hierin wurde die Vertraglichkeit der Gewebe-
larmemissionen des Plangebietes mit der umliegenden Wohnnutzung (Ml und WA) im Nahbe-
reich Uberpruft.

Im Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung wurde festgestellt, dass der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan Nr. 28 ,Geerinks-Kamp*®, 2. Anderung in der dargestellten Form aus
schalltechnischer Sicht aufgestellt werden kann. Festsetzungen zum Larmschutz sind nicht
erforderlich.

Die Immissionsrichtwerte (Tag und Nacht) der TA LaArm werden im Zuge der beispielhaft durch-
gefuhrten Gewerbelarmberechnung mit den gewahlten ungunstigen Annahmen (bzgl. Stell-
platzwechsel, Haufigkeit der Liefertatigkeit, Art des Parkplatzpflasters und Art der Einkaufswa-
gen sowie Anordnung der Sammelboxen fur Einkaufswagen) eingehalten. Daher kdnnen dort
auch die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. Eine Einhaltung der Immis-
sionsrichtwerte an allen relevanten Immissionsorten ist gewéhrleistet.

Daruber hinaus stellt der vorhabenbedingte Mehrverkehr auf den 6ffentlichen Stral3en eine
unerhebliche (nicht wahrnehmbare) Larmerh6hung dar, die damit als nicht relevant einzu-
schatzen ist.

Der Schutz der Bevolkerung vor den ausgehenden Larmemissionen kann gewahrleistet wer-
den. Die Erhaltung gesunder Wohnverhéaltnisse ist ausreichend gewéhrleistet.

6 Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Umsetzung des Vorhabens wird sich grundsatzlich nach den Vorgaben des Vorhaben-
und ErschlieRungsplanes richten (§ 12 BauGB).

Dennoch werden Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zu Bauweise / Bau-
grenzen und zur Begrunung getroffen, da sie aus stadtebaulicher Sicht als sinnvoll und erfor-
derlich beurteilt werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Um die Zulassigkeit eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes (Sonderpostenmarkt) zu ge-
wébhrleisten und das konkrete Vorhaben verwirklichen zu kénnen, wird die Festsetzung eines

H:\UELS-SG\220308\TEXTE\BP\Vorhabenb. 2. BPA Nr. 28\bgr210330_2.bp&-28.docx IPW



Gemeinde Uelsen, vorhabenbezogene 2. And. des B-Planes Nr. 28 ,Geerinks-Kamp* 12/18

sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Grof3flachiger Einzelhandel* erforder-
lich. Das urspriinglich festgesetzte Mischgebiet fiir diesen Bereich wird tberplant und damit
aufgehoben.

Durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Grof3fla-
chiger Einzelhandel” fur das bestehende Betriebsgrundstiick wird im Rahmen von betriebli-
chen Marktanpassungen eine Erweiterung und Modernisierungen der bestehenden Betriebs-
statte ermoglicht sowie eine planungsrechtliche Sicherung des Bestands gewdahrleistet.

Die GroR3e der Verkaufsflache wird im sonstigen Sondergebiet entsprechend der Erweite-
rungsplanung fur die Postenborse beschrénkt. Danach ist im SO ein Sonderpostenmarkt mit
max. 1.040 m? Verkaufsflache (inkl. AuRenverkaufsflache) zulassig.

Neben der vorgenannten Hauptnutzung sind auch zukiinftig zusatzlich Geschéfts- und Biro-
raume, Nebenanlagen und Stellplatze innerhalb des sonstigen Sondergebietes allgemein zu-
lassig.

6.2 Mafl3 der baulichen Nutzung

Bezlglich des Mal3es der baulichen Nutzung werden gemal3 § 16 BauNVO Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ) und zur maximal zulassigen Gebaudehdhe (GH) getroffen.

Fir das sonstige Sondergebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung orientiert
sich hierbei an der max. zulassigen Obergrenze fir sonstige Sondergebiete gemafd § 17
BauNVO. Fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe besteht neben den erforderlichen Flachen
fur die Gebaude insbesondere ein hoher Flachenbedarf fir notwendige Stellplatze. Um diese
Anforderungen erfillen zu kdnnen, wird gemafld § 19 (4) Satz 2 BauNVO eine geringfugige
Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten sowie Nebenan-
lagen ermdglicht. Danach kann das Plangebiet zu 85 % versiegelt werden. Durch die getroffe-
nen Festsetzungen wird auch weiterhin eine hohe Bauflexibilitaét gewahrleistet, wodurch das
Grundstiick optimal ausgenutzt werden kann.

Als Hohenbegrenzung wird die maximal zuldssige Gebaudehdhe tGber Normalhéhennull (U.
NHN) festgesetzt. Die mittlere Gelandehdhe im Bereich der ErschlieBungsstral3e betragt der-
zeit etwa 43,0 m 0. NHN. Die maximal zulassige Gebaudehohe wird auf 50,0 m . NHN be-
grenzt. Die Festsetzung orientiert sich an den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes. Das konkrete Vorhaben ist damit umsetzbar.

DarlUber hinaus besteht die Mdglichkeit flr untergeordnete technische Anlagen ausnahms-
weise eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe bis max. 55 m ii. NHN zuzulassen.

6.3 Bauweise, Baugrenzen

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich an den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes. Es sind
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damit nur Geb&ude mit einer LaAnge von max. 50 m und mit Abstand zur Grundstiicksgrenze
gemal NBauO zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Diese orientieren sich an dem konkret geplanten Vorhaben und bieten einen gewissen Spiel-
raum bei der Platzierung der baulichen Anlagen.

6.4 Flache fur Stellplatze

Im sonstigen Sondergebiet wird der Bereich westlich und 6stlich au3erhalb des Baufensters
als Flache fiur Stellplatze festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass der Uberwiegende Teil
der erforderlichen Stellplatze fir Kunden nach Westen zur ,,Golenkamper Stral3e* hin orientiert
eingerichtet wird. Die Mitarbeiterplatze sind im Hintergrund, dstlich des Baufensters, geplant.

6.5 Verkehrsflachen / Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist auch zukinftig von Westen, von der ,Gdlenkamper
StralRe* aus zulassig. Die sudlich des Plangebietes in Ost-West-Richtung verlaufende Gemein-
destralRe ,Geerinks-Kamp* wird in den Geltungsbereich einbezogen und auch zukiinftig als
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

6.6 Mallnahmen zu Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Anlage von Freiflachen

Aus Grinden des Naturschutzes (Lebensraum fir Insekten, Nahrungsgrundlage fir die
Avifauna) sind gemaf3 8 9 (1) Nr. 20 BauGB die sonstigen Auf3enanlagen im sonstigen Son-
dergebiet mit Ausnahme der ErschlieBungen/Stellplatzen/Nebenanlagen gartnerisch anzule-
gen. Die Anlage von Schottergéarten sowie die Errichtung von Gabionen ist nicht zulassig.

Fur die textliche Festsetzung wird der Begriff ,Schottergarten* verwendet, da dieser in der
Literatur eine entsprechende Definition findet. Wikipedia zum Beispiel definiert den Schotter-
garten wie folgt:

»Ein Schottergarten ist eine grof3flachig mit Steinen bedeckte Gartenflache, in welcher Steine
das hauptséchliche Gestaltungsmittel sind. Pflanzen kommen nicht oder nur in geringer Zahl
vor, wenn, dann oft durch strengen Formschnitt kiinstlich gestaltet. Als Steinmaterial kommen
haufig gebrochene Steine mit scharfen Kanten und ohne Rundungen zum Einsatz (Schotter);
fur den gleichen Stil kdnnen aber auch Geréll, Kies oder Splitt verwendet werden. Der Begriff
dient der Abgrenzung von klassischen Stein- und Kiesgarten, bei denen die Vegetation im
Vordergrund steht, und wurde in diesem Sinne durch Studien, Medien und Initiativen gepragt.

Hauptziel fir die Anlage von Schottergarten ist eine als ordentlich wahrgenommene Garten-
flache, bei gleichzeitiger Erwartung eines geringen Pflegeaufwands. Sie sind damit zu unter-
scheiden von:
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e klassischen Kies- und Steingéarten: Steine als Substrat fur alpine oder trockenheitsaf-
fine Vegetation, sowie zur Bodenabmagerung.

o Xeriscaping: an trockene Klimate angepasste Gartengestaltung, mit dem Ziel, kiinstli-
che Bewasserung zu vermeiden.

e japanischen Kare-san-sui-Garten (,Zen-Garten*) mit ausgedehnten, zu wellenférmigen
Mustern geharkten Kiesflachen, bei denen die Bearbeitung als Meditation eine zentrale
Rolle spielt.

Bei diesen Gartentypen spielen, im Gegensatz zum Schottergarten, Pflanzen oder kulturelle
Hintergrinde eine zentrale Rolle; Erstellung und Pflege sind mit z. T. erheblichem Aufwand
verbunden. Da Pflanzenwuchs bei Schottergéarten nur eine untergeordnete bis keine Rolle
spielt, ist strittig, ob die so gestalteten Flachen Gberhaupt als Garten einzustufen sind.”

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahmen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande sind notwendige Fallungen / Ro-
dungen von Gehdlzen oder Hecken auf die gesetzlich zulassigen Zeiten (01.10. - 28.02.) be-
schréankt. Sollten im Zuge der Umsetzung der Planung Geb&aude abgerissen, umgebaut oder
saniert werden, sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande die betroffe-
nen Geb&dude auf einen Besatz von Fledermausen oder Vogeln zu Gberprifen. Mit den vorge-
nannten MalRnahmen kann der Verbotstatbestand gemal § 44 BNatSchG vermieden werden.

6.7 Anpflanzen von Bdumen

Zur Ein- und Begriinung des sonstigen Sondergebietes sind im Plangebiet mindestens 4 Laub-
baume anzupflanzen. Insgesamt erfolgt durch die getroffene Festsetzung sowohl eine dkolo-
gische als auch gestalterische Aufwertung des sonstigen Sondergebietes.

7 Stadtebauliche Daten
Geplante Nutzung des Geltungsbereiches Flache [m?]
e Nettobauland - sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweck- 3.434
bestimmung ,GroR¥flachiger Einzelhandel”, davon
0 Uberbaubare Grundsticksflache (GRZ 0,8 + Uber- 2.919
schreitung = 85 % des Nettobaulands) 515
o nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
e StralBenverkehrsflache 292
Summe 3.726
8 Begrindung der ortlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird gemaf § 9 (4) BauGB als integrierte Gestaltungssatzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch ge-
stalterisch zu entwickeln. Sie gilt fur den gesamten Geltungsbereich der vorhabenbezogenen
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Geerinks-Kamp*.
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Im Bereich grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe kommt insbesondere der Einrichtung von
Werbeanlagen besondere gestalterische Bedeutung zu. Daher ist die Dimensionierung und
Farbgebung von Werbeanlagen geregelt.

9 ErschlieBung
9.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieRBung des Einzelhandelsstandortes erfolgt auch zukiinftig von der westlich
verlaufenden ,,Golenkamper Stral3e” aus. Da die Zu-/Abfahrtsituation unverandert bleibt, wird
der Verkehrsfluss auf der ,Golenkamper Straf3e* durch die vorliegende Planung nicht beein-
trachtigt.

9.2 Technische Erschliel3ung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen (Loschwas-
ser, Trinkwasser, Strom- und Gas, Fernmeldenetz, Oberflachen- und Schmutzwasser sowie
Abfall) sind grundsatzlich vorhanden. Sie kbnnen entweder fiir bauliche Entwicklungen genutzt
oder entsprechend der konkreten Planung erweitert/verandert werden.

Auf die bestehende technische Infrastruktur (wie Kanalisation, Klaranlage) von Uelsen ist
durch die Planung nur eine geringfugig héhere Auslastung zu erwarten.

Bereitstellung von Léschwasser

Fur das sonstige Sondergebiet sind von der Gemeinde Uelsen mindestens 96 m®h x 2h an
Loschwasser tber Loschwasserentnahmestellen bereitzustellen. Die Entfernung zum geplan-
ten Bauvorhaben (Gebaude) soll 75 m nicht Gberschreiten.

Mit Schreiben vom 05.02.2021 hat der Wasser- und Abwasser- Zweckverband Niedergraf-
schaft mitgeteilt, dass ,unter normalen betrieblichen Bedingungen tiber den Hydranten 27179
ca. 101 m® Wasser / Stunde fiir den Brandschutz entnommen werden kénnen.“ Damit kénnen
die geforderten Loschwassermengen aus dem Trinkwassernetz zur Verfiigung gestellt wer-
den. Eine zusétzliche Bereitstellung von Loschwasser ist nicht erforderlich.

Oberflachenentwasserung / Schmutzwasserentsorgung

Fir die Beseitigung des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers ist in erster
Linie der Grundstiickseigentimer zustandig (s. 8 96 NWG). Voraussetzung dafir ist, dass
hydrogeologische Bedingungen vorliegen bzw. mit verhaltnismafigen Mitteln geschaffen wer-
den konnen, die eine schadlose Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem
Grundstuck selbst zulassen.

Zur Ermittlung der hydrogeologischen Bedingungen eine Baugrunduntersuchung durchgefthrt
(Dr. Schleicher & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, s. Anlage). Um zu prifen und aufzuzei-
gen, in welcher Form das anfallende Oberflichenwasser im Plangebiet schadlos abgeleitet
oder versickert und das anfallende Schmutzwasser entsorgt werden kann, wurde fiir die Neu-
erschlieBung des Plangebietes eine wasserwirtschaftliche Vorplanung erstellt (IPW, s. An-
lage).
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Aufgrund des angetroffenen Bodens und der Grundwasserstande ist eine planméafiige zentrale
bzw. dezentrale Versickerung der anfallenden Oberflachenabfliisse nicht méglich. Grundsétz-
lich ist im Rahmen der ErschlieBung eine Sammlung und Ableitung der Oberflachenabfliisse
Uber Regenwasserkanalisationen mit Ableitung zu einer zentralen Regenriickhaltung auf dem
Grundstiick vorgesehen. In der zentralen Regenriickhaltung werden die Oberflachenabflisse
retendiert und auf den natirlichen Abfluss gedrosselt der Vorflut zugeleitet. Aufgrund der ge-
planten hohen Flachenversiegelung kommt fir das betrachtete Plangebiet ein oberirdisches
Regenrickhaltebecken (RRB) nicht in Frage. Daher ist ein zentrales unterirdisches Becken
unterhalb der Parkplatzflache (z. B. in Rigolenfiillkdrpern) vorgesehen. Das auf dem Grund-
stiick anfallende Oberflachenwasser wird kinftig Gdber Grundleitungen gesammelt, in einer
zentralen unterirdischen Rickhaltung retendiert und gedrosselt Gber die vorhandene Regen-
wasserkanalisation in den Marschgraben abgeleitet.

Das anfallende Schmutzwasser wird ebenfalls tber eine neue Grundleitung aus dem Plange-
biet dem vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Stral3e ,,Geerinks-Kamp* zugefiihrt.

Weitergehende Details sind im Rahmen einer Entwurfs- und Genehmigungsplanung sowie
einer Ausfilhrungsplanung aufzuzeigen.

10 Berlcksichtigung der Umweltbelange / Artenschutz

Als zentraler Bestandteil dieser Begriindung ist ein Umweltbericht mit Eingriffsbilanzierung er-
stellt worden (IPW s. Anlage).

Bei einer vergleichenden Gegeniberstellung des Bestands mit dem Entwurf der vorhabenbe-
zogenen 2. Anderung des B-Planes Nr. 28 wird deutlich, dass im Geltungsbereich ein rechne-
risches Kompensationsdefizit von insgesamt 835 Werteinheiten besteht. Die Kompensation
des Defizits erfolgt auRerhalb des Plangebietes durch die Abldsung von Werteinheiten auf der
Stiftungsflache 198 der Naturschutzstiftung Grafschaft Bentheim (div. Flurstiicke, Flur 4, Ge-
markung Uelsen). Die Flache liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Uelsener Berge*
und besitzt im Verbund mit weiteren Stiftungsflachen eine besondere Bedeutung fiir den Na-
turschutz.

Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 BNatSchG durch den Bauherrn zu
beachten. Diese gelten unmittelbar. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde des § 44
(1) BNatSchG zu vermeiden, sind die artenschutzrechtlichen Ma3nahmen zu Fallungen/Ro-
dungen, zur Baufeldfreimachung und zu Abbruch-/Umbauarbeiten an Geb&uden zu gewahr-
leisten. Unter Beachtung dieser Vermeidungsmafinahmen zum Artenschutz sind nach aktuel-
ler Einschatzung keine artenschutzrechtlichen Tatbestdnde zu erwarten. Die MalRhahmen
wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aus den vorgenannten Griinden kommt die Gemeinde Uelsen in ihrer Gesamtabwégung zu
dem Ergebnis, dass die Umweltbelange in diesem Verfahren ausreichend und angemessen
bericksichtigt werden.
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11 Klimaschutz / Klimawandel

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Ankniupfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in § 1 (5) BauGB sozusagen als Programmsatz
in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.” Die Belange des
Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitpldnen verstarkt in die Abwégung
einzustellen.

Aufgrund der speziellen 6rtlichen Gegebenheiten sowie der stddtebaulichen Planungsziele in
diesem Planverfahren, wird nicht von einer Beeintrachtigung der klimatischen Verhaltnisse im
Ortsbereich von Uelsen ausgegangen. Das Plangebiet unterliegt bereits vollstandig einer bau-
lichen Nutzung.

12 Vorhaben- und Erschlieungsplan / Durchfihrungsvertrag

Die Anderung des Bebauungsplanes wird gemaR § 12 BauGB als vorhabenbezogene Ande-
rung aufgestellt. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist gemald § 12 (3)
Satz 1 BauGB aul3erdem der Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan beinhaltet alle stadtebaulich relevanten Vorgaben (Lageplan, Grundrisse, Ansich-
ten und Vorhabenbeschreibung)

Neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
ist der Durchfihrungsvertrag das dritte Regelungsinstrument im Verfahren nach § 12 BauGB.
Der Durchfuhrungsvertrag wird bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes zwischen
der Gemeinde Uelsen und dem Vorhabentrager Georg Dobelmann geschlossen. Hierin ver-
pflichtet sich der Vorhabentrager, das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegte Vor-
haben und die ErschlieBungsmalinahmen innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren und
die Kosten fur die ErschlieBung sowie die Planungskosten zu iibernehmen.

13 Abschliel3ende Erlauterungen

Altlasten

Im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung sind keine Altablage-
rungen oder Altstandorte bekannt.

Kampfmittel

Im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Bebauungsplandnderung ist keine Kampfmittel-
belastung bekannt.

Bau-/Bodendenkmale

Im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung sind keine Bau- oder
Bodendenkmale bekannt.
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14 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Die vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Geerinks-Kamp* mit der
Begriindung wurde in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Gemeinde Uelsen ausgear-
beitet.

Wallenhorst, - -
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Die Begriindung zur vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gee-
rinks-Kamp* hat dem Rat der Gemeinde Uelsen beim Satzungsbeschluss in seiner Sitzung am
. vorgelegen.

Birgermeister
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