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1 Planungsanlass / Allgemeines

Im nordostlichen Bereich von Uelsen, stdlich der BundesstralRe 403 und 0Ostlich der ,Golen-
kamper Straf3e”, befindet sich der Einzelhandelsstandort eines Sonderpostenmarktes. Der Be-
reich istim wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Uelsen derzeit vollstandig als
gemischte Bauflache dargestellt.

Die Samtgemeinde verfolgt das Ziel, fur die bestehende Betriebsstatte eine Erweiterung und
Modernisierung zu ermdglichen. Zur Verwirklichung des vorgenannten Ziels ist die Anderung
des Flachennutzungsplanes notwendig. Hierin wird die Darstellung von gemischter Bauflache
in sonstiges Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel* ge&ndert.

Durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung der Samtgemeinde Uelsen gesichert werden.

Die Gemeinde Uelsen stellt im Parallelverfahren die vorhabenbezogene 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 28 ,Geerinks-Kamp* auf. Der Bebauungsplan konkretisiert die Planungen.

2 Verfahren / Abwagung

Der Samtgemeindeausschuss der Samtgemeinde Uelsen hat in seiner Sitzung am 15.12.2020
die Durchfiihrung der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Fur die Flachennutzungsplandnderung ist ein zweistufiges Regelverfahren mit einer frihzeiti-
gen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR §8§ 3 (1) und 4 (1) BauGB sowie einer
offentlichen Auslegung und Behédrdenbeteiligung gemal? 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzu-
fuhren.

In einem ersten Verfahrensschritt wurde demgemal in der Zeit vom 30.12.2020 bis einschliel3-
lich 01.02.2021 die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. In der Zeit vom
21.12.2020 bis einschliellich 22.01.2021 fand die Unterrichtung der Behtrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange statt.

Aus der Offentlichkeit wurden im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geméan §
3 (1) BauGB keine Stellungnahmen abgegeben und somit keine Anregungen und Bedenken
gegen die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes vorgebracht.

Die im Rahmen der Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gemal 8 4 (1) vorgebrachten Anregungen und Hinweise beziehen sich ausschliellich auf kon-
krete Festsetzungen und Ausarbeitungen in der verbindlichen Bauleitplanung. Gegen die 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Uelsen wurden somit keine Anre-
gungen und Bedenken vorgebracht.

Nach Auswertung der Ergebnisse aus der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung und Erarbeitung des Entwurfes der Flachennutzungsplandnderung mit Begriindung und
Umweltbericht sind alle Unterlagen gemal § 3 (2) BauGB fir mindestens dreif3ig Tage oOffent-
lich auszulegen. Daher bestand in der Zeitvom __. . bis einschlie@lich __. . fir
jedermann die Moéglichkeit Anregungen zur Planung vorzutragen. Im gleichen Zeitraum fand
die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB
statt.

H:\UELS-SG\220308\TEXTE\BP\9. FPA\bgr210330_9.fpa.docx I PV\/



Samtgemeinde Uelsen, 9. Anderung des Flachennutzungsplanes 3/9

3 Geltungsbereich / Bestand

Die Samtgemeinde Uelsen ist eine Samtgemeinde im Landkreis Grafschaft Bentheim im Sid-
westen Niedersachsen, im Grenzgebiet zu den Niederlanden. Sie setzt sich aus sieben Mit-
gliedsgemeinden, zur Erledigung ihrer Verwaltungsgeschafte, zusammen. Der Verwaltungs-
sitz befindet sich in Uelsen.

1/ & borse

e . Geltungsbereich
Wothen!: EENEE

Gewerbe ™

Luftbild (© 2020 LGLN)

Der Anderungsbereich befindet sich im Nordosten des bebauten Siedlungsbereiches von Uel-
sen. Der etwa 0,3 ha grof3e Geltungsbereich liegt sudlich der Bundesstraf3e 403 und unmittel-
bar dstlich an der ,Golenkamper Stral3e* und nordlich am ,Geerinks Kamp*®. Der Geltungsbe-
reich umfasst das Betriebsgrundstiick der bestehenden Betriebsstétte der Postenbdrse. Die
Umgebung des Anderungsbereiches ist durch Einzelhandels-/Gewerbe- und Wohnnutzungen

gepragt.

Der Anderungsbereich entspricht dem Geltungsbereich der parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Geerinks Kamp®*.

Die Lage und Abgrenzung der ca. 0,3 ha groRen Anderungsflache ist aus der Plandarstellung
im MaRstab 1:5.000 ersichtlich.
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4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1 Landes- und Regionalplanung

Landesraumordnungsprogramm

Ziel des Landesraumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen von 2008 (zuletzt geandert
2017) ist die Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes. Planungen und MalRnahmen
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsféahigkeit 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 Bevoilkerung und der Wirtschaft im Ver-
flechtungsbereich auszurichten. Die Leistungsféahigkeit der zentralen Orte ist der jeweiligen
Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln. Fiur die Gemeinde Uelsen sind im
LROP keine dariberhinausgehenden Einstufungen enthalten (s. Pkt. 2.2 03 LROP).

Gemal LROP missen Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgrol3projekten

der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zent-

ralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des je-

weiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot). Einzelhandelsgrol3projekte mit in-

nenstadtrelevantem Kernsortiment sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zu-

lassig (Integrationsgebot) und mussen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ein-

gebunden sein.

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 fur 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 EinzelhandelsgroR3projekt 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).
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Regionales Raumordnungsprogramm

Gemal Regionalem Raumordnungsprogramm (RROP) 2001 fur den Landkreis Grafschaft
Bentheim sollen Planungen und MalRnahmen zur Entwicklung der raumlichen Struktur des
Landkreises Grafschaft Bentheim die Voraussetzungen fir 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 Einzelhandelsgroprojekten haben der jeweiligen
Stufe der zentralen Orte zu entsprechen. Durch solche Projekte dirfen 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 prufen, 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).

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 Hauptverkehrsstraf3e von
Uberregionaler Bedeutung dargestellt (s. Pkt. D 3.6 05 RROP).

3 g fe. 4 n»\\il
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Fazit

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Uelsen werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Erweiterung und Modernisierung einer bestehen-
den Betriebsstétte eines Sonderpostenmarktes geschaffen. Es werden bereits planungsrecht-
lich gesicherte Flachen beansprucht, so dass einer Zersiedelung der Landschaft entgegenge-
wirkt wird. Die Innentwicklung wird unterstiitzt.

Die Samtgemeinde Uelsen geht nicht davon aus, dass durch das konkret geplante Vorhaben
(Erweiterung Sonderpostenmarkt) ausgeglichene Versorgungsstrukturen und die Funktionsfa-
higkeit des jeweiligen zentralen Ortes wesentlich beeintréchtigt werden. Die raumordnerischen
Bewertungskriterien der Landes- und Regionalplanung fir Einzelhandelsgrol3projekte gemaf
§ 11 (3) BauNVO werden eingehalten bzw. erfillt.

Gemal raumordnerischer Beurteilung des Landkreises Grafschaft Bentheim vom 18.12.2020
entspricht das geplante Einzelhandelsvorhaben sowohl den Zulassigkeitskriterien geman
LROP und damit den Grundsatzen 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” gemald REHK besteht, kann das Einverstandnis der von der
Planung betroffenen Nachbargemeinden und der dbrigen im REHK genannten Akteure vo-
rausgesetzt werden. Auf die Durchfihrung eines gesonderten Abstimmungsverfahrens kann
daher verzichtet werden.

Die einzuhaltenden Mal3gaben werden im Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen vor-
habenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Geerinks-Kamp* beriicksichtigt.

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) fur 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 tberschreiten
(Schwelle zur Grofiflachigkeit).

5 Planungserfordernis / staddtebauliche Planungsziele

Anlass sind die konkreten Planungsabsichten zur Erweiterung einer bestehenden Betriebs-
statte im Kreuzungsbereich ,B 403 / Golenkamper Straf3e” in Uelsen. Um im Rahmen von
betrieblichen Marktanpassungen eine Erweiterung und Modernisierung zu erméglichen, soll
das vorhandene Geb&ude abgerissen und durch einen entsprechenden Neubau ersetzt wer-
den. Es is geplant den Sonderpostenmarkt auf 1.040 m? Verkaufsflache zu erweitern.
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Aus Sicht der Samtgemeinde Uelsen besteht das 6ffentlich begriindete Planungsinteresse die
aktuellen Strukturen des Einzelhandelsstandortes zu sichern und Erweiterungen / Arrondie-
rungen zu ermoglichen. Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Steuerung der geplanten Nut-
zung besteht aus Sicht der Samtgemeinde ein entsprechendes Planungserfordernis.

6 Inhalte der 9. Flachennutzungsplananderung

Der wirksame Flachennutzungsplan (F-Plan) der Samtgemeinde Uelsen stellt den Bereich der
9. Anderung als gemischte Bauflache dar.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung und Modernisierung der be-
stehenden Betriebsstétte zu schaffen, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes erforder-
lich. Dadurch kénnen mittels parallel durchgefihrtem Bebauungsplanverfahren u. a. die kon-
kreten Erweiterungsabsichten des bestehenden Sonderpostenmarktes realisiert werden.

Fir den Anderungsbereich wird zukiinftig sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhan-
del* ausgewiesen. Dadurch wird die Erweiterung der bestehenden Betriebsstatte vorbereitet
und eine planungsrechtliche Sicherung hergestellt.

Darstellung im wirksamen F-Plan Darstellung in der 9. F-Plan-Anderung
¢ Gemischte Bauflache 0,3 ha e Sonstiges Sondergebiet 0,3 ha
,Grof3flachiger Einzelhan-
del”
Summe 0,3 ha 0,3 ha
7 Erschliel3ung
7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Einzelhandelsstandortes erfolgt auch zukiinftig von der westlich
verlaufenden ,Goélenkamper Stral3e" aus. Der Verkehrsfluss auf der ,Golenkamper Stral3e®
wird durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

7.2 Technische Erschliel3ung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen (Loschwas-
ser, Trinkwasser, Strom- und Gas, Fernmeldenetz, Schmutzwasser, Oberflachenentwasse-
rung und Abfall) sind vorhanden und kénnen fiir bauliche Entwicklungen genutzt bzw. ggf.
erweitert werden.

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

Als zentraler Bestandteil dieser Begriindung ist ein Umweltbericht mit Eingriffsbilanzierung er-
stellt worden (IPW, s. Anlage). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine erheblichen Beein-
trachtigungen der naturschutzfachlichen Schutzguter zu erwarten sind.

Auf eine Eingriffs- und Kompensationsermittlung konnte verzichtet werden, da die Planung im
Vergleich zum wirksamen Flachennutzungsplan keine Nutzungsintensivierung erméglicht.

Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der § 44 des BNatSchG durch den Bau-
herrn zu beachten, diese gelten unmittelbar. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde
des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, sind folgende Mal3nahmen des Artenschutzes zu be-
achten:

e Fallungen / Rodungen: Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
sind notwendige Fallungen / Rodungen von Gehdlzen oder Hecken, in Anlehnung an
§ 39 (5) BNatSchG, auf den Zeitraum vom 01.10. - 28.02. zu beschranken. Sind Mal3-
nahmen aul3erhalb dieses Zeitraumes unumganglich, ist eine Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde (UNB) zwingend erforderlich. Vorhandene Baume ab einem
Brusthéhendurchmesser von 30 cm, die vom Eingriff betroffen sind, sind grundsétzlich
vor dem Abtrieb auf Hohlen und Spalten (mdgliche Bruthabitate / Quartiere fir Vogel
und Flederméause) zu tberprifen. Die Untersuchung ist nur durch fachkundliches Per-
sonal durchzufiihren und das Protokoll der Untersuchung ist der UNB zu tibersenden.
Ggf. notwendige artenschutzrechtliche Kompensationsmafnahmen (z. B. Anbringung
von Nistkasten oder Fledermauskésten) sind mit der UNB abzustimmen.

e Freimachung Baufeld: Zur Vermeidung einer direkten Tétung von Végeln darf zudem
die restliche Freimachung des Baufeldes ausschlie3lich auf3erhalb der Brutzeit (01.
Mérz bis 31. Juli), also in der Zeit vom 01. August bis 28. Februar vorgenommen wer-
den.

e Abbruch-/Umbauarbeiten an Geb&uden: Gebaude, die abgerissen, umgebaut oder
saniert werden, sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande die
betroffenen Gebaude auf eine Nutzung durch Flederm&use und gebaudebriitende Vo-
gelarten zu Uberprifen. Die Untere Naturschutzbehtdrde (UNB) ist Giber das Ergebnis
entsprechender Uberpriifungen zu informieren. Ggf. notwendige artenschutzrechtliche
KompensationsmalRnhahmen (z. B. Anbringung von Nistk&sten oder Fledermauskas-
ten) sind mit der UNB abzustimmen.

Unter Beachtung dieser Vermeidungsmafinahmen zum Artenschutz sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Tatbestande zu erwarten.

Aus den vorgenannten Grinden kommt die Samtgemeinde Uelsen in ihrer Gesamtabwéagung
zu dem Ergebnis, dass die Umweltbelange in diesem Verfahren ausreichend und angemessen
bericksichtigt werden.
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9 Abschliel3ende Erlauterungen

Durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine bereits planungsrechtlich gesi-
cherte Bauflache Uberplant.

Der Anderungsbereich ist bereits seit Jahren Standort eines Sonderpostenmarktes. Durch die
Anderung wird eine gemischte Bauflache in ein sonstiges Sondergebiet geandert, um fiir eine
bereits bestehende Betriebsstatte Erweiterungen zu ermdéglichen. Damit wird keine grundsatz-
lich neue Nutzung in diesem Bereich von Uelsen erméglicht, sondern lediglich ein bestehender
Einzelhandelsstandort umstrukturiert und geringfiigig erweitert.

Daher ergeben sich voraussichtlich keine erheblichen Nachteile fur die in der Umgebung des
Anderungsbereiches lebenden Menschen.

Altlasten
Im Anderungsbereich sind keine Altablagerungen oder Altstandorte bekannt.

Kampfmittel
Im Anderungsbereich ist keine Kampfmittelbelastung bekannt.

Bau-/Bodendenkmale
Im Anderungsbereich sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.

10 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Begriindung wurde in Abstimmung und
im Einvernehmen mit der Samtgemeinde Uelsen ausgearbeitet.

Wallenhorst, - -
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Die Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes hat dem Rat der Samtgemeinde
Uelsen beim Feststellungsbeschluss in seiner Sitzungam __.__. vorgelegen.

Samtgemeindeblrgermeister
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