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1. Anlass und Ziel der Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 34 ,Lange Stral3e” erlangte am 28.11.1986 Rechtskraft.

Der Bebauungsplan deckt den Bereich zwischen der Uhlhornstral3e im Westen, der Kurzen
StralBe im Siden bzw. im Osten und der Langen Strale im Norden ab. Ziel dieses
Bebauungsplanes war es, einen Einzelhandelsstandort (ALDI) auf dem Grundstick Lange
StraBe Nr. 31 durch Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Laden
planungsrechtlich abzusichern.

In den Einmundungsbereichen der Uhlhornstral3e und der Kurzen Straf3e zur Langen Stral3e
wurden entsprechend den dort anzutreffenden gemischten Nutzungsstrukturen Mischgebiete
festgesetzt. Im  Suden, entlang der Kurzen Straf3e und der Uhlhornstral3e, wurde ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Somit spiegelte dieser Bebauungsplan die dort tatsachlich ausgetibten Nutzungsarten wider
und bereitete den Einzelhandelsstandort (fur die Ansiedlung eines ALDI- Marktes mit
erganzenden kleineren Laden) planungsrechtlich vor.

Nachdem ALDI diesen Standort Anfang der 90er Jahre zugunsten eines neuen Standortes an
der Uhlhornstrale (Richtung Bundesstral3e, B437) aufgegeben hatte, wurde die bestehende
Einzelhandelsimmobilie tGiber einige Jahre durch einen Marken- Discounter (Netto) genutzt.

Mitte der 90er Jahre wurde der Bebauungsplan im Eckbereich Lange StraRe/Kurze Stral3e
erstmals geandert; diese 1. Anderung erlangte am 04.08.1995 Rechtskraft.

Hintergrund fur diese Anderung war die Umsiedlung des Marken- Discounters (Netto) in einen
grof3zugigeren Neubau auf dem Grundstiick Lange StraRe 35. Hierflr wurde es erforderlich,
in dem dort als Mischgebiet festgesetzten Bereich die Baugrenzen anzupassen und das
Nutzungsmaf geringfugig zu erhéhen.

Da der neu errichtete Discounter mit seiner Verkaufsflache von 680 m2 unterhalb der
Grof3flachigkeit (damals 700 m2) blieb, war diese Verkaufsstéatte im Mischgebiet zuldssig.

Nun beabsichtigt der Marken- Discounter eine erneute Modernisierung des Standortes und
eine Erweiterung der Verkaufsflache um ca. 370 m2 auf 1.050 m2 (inklusive Windfang). Der im
Eingangsbereich integrierte Backshop wird eine Verkaufsflache von maximal 80 m2 erreichen.
Das derzeitige Gebaude (Nettomarkt mit Backshop) wird abgebrochen und am gleichen
Standort etwas grofRer neu errichtet.

Da aber auch der Schwellenwert fir die Grofiflachigkeit gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO
Uberschritten wird, wird kinftig die Festsetzung eines entsprechenden Sondergebietes fur den
groR¥flachigen Einzelhandel an diesem Standort erforderlich. Ferner sind die Baugrenzen
anzupassen und die Festsetzungen zum Nutzungsmal3 zu prifen.

Urspruinglich sollte dieses Anderungsverfahren bereits Anfang 2013 ins Verfahren gehen.
Aufgrund weiterer Anfragen zur Einzelhandelsentwicklung im Bereich Klinkerhof, hatte sich
die Gemeinde jedoch entschlossen, die Situation der Einzelhandelsentwicklung im Hinblick
auf die Starkung des zentralen Bereiches gutachterlich untersuchen zu lassen und die zu
diesem Zeitpunkt bekannten Vorhaben zur Erweiterung von Einzelhandelsflachen zurick
zustellen.
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2.1

Nunmehr nachdem das Einzelhandelskonzept vorliegt, in den politischen Gremien beraten
wurde, sowie der Offentlichkeit zuganglich gemacht wurde, kann festgestellt werden, dass
diese hier in Rede stehende Entwicklung (Modernisierung eines bestehenden Standortes) mit
den Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes im Einklang stehen wird.

Durch diese beabsichtigte MaBnahme kann nicht nur eine wohnortnahe Grundversorgung im
stidéstlichen Siedlungsbereich erreicht, sondern auch der zentrale Versorgungsbereich
gestarkt werden. Der Marken- Discounter ist in gewisser Sicht als ,Frequenzbringer® am
stidéstlichen Ende der Langen StralRe zu verstehen.

Insofern hat sich die Gemeinde entschlossen, die erforderliche Anderung zum Bebauungsplan
auf Grundlage des § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchzufiihren. Der
Flachennutzungsplan wird im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes berichtigt.

Grundlagen der Planung

Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bockhorn hat in seiner Sitzung am 04.12.2012 die
Durchfiihrung der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 34 auf Grundlage des§ 13 a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) beschlossen.

In gleicher Sitzung am 04.12.2012 beschloss der Verwaltungsausschuss die Durchfiihrung der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behoérden
gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Anfang des Jahres 2013 wurde jedoch die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 34 aufgrund eines ausstehenden Einzelhandelskonzeptes fir die
Gemeinde ausgesetzt und die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung sowie die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange zurtickgestellt.

Nachdem die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepte in der Gemeinde im Herbst 2013 zur
Diskussion gestellt wurden und die politischen Gremien hiertiber beraten hatten, wurde das
Einzelhandelskonzept vom Rat am 17.12.2013 als sonstiges stadtebauliches Konzept im
Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Somit bilden die dort formulierten
Ergebnisse und Ziele eine wesentliche Grundlage fir die Abwéagung im Hinblick auf die
Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde.

Da das Einzelhandelskonzept nicht nur die Vertraglichkeit einer Modernisierung des
Standortes feststellt, sondern die beabsichtigte geringflgige Erweiterung im Sinne einer
wohnortnahen Versorgung begrit und die beabsichtigte Malinahme als sinnvolle Ergénzung
des zentralen Versorgungsbereichs bewertet, soll hun das Planverfahren mit Durchfiihrung
der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden bzw.
der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB fortgesetzt werden.
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2.2

2.3

3.1

3.2

Planungsrelevante Grundlagen

Die nachfolgend ausgearbeitete 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Lange StralRe*
baut auf folgenden Grundlagen auf:

¢ Rechtswirksames RROP fiir den Landkreis Friesland

e Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Bockhorn, Stadt u. Handel, Sept./Dez. 2013
e Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn 2009

e Bebauungsplan Nr. 34 ,Lange StralRe“ inklusive seiner 1. Anderung, 1995

e ALK 1:1.000 (amtliche Plangrundlage, Stand Dez..2012)

e Eigene Bestandserhebungen Nov. 2012, Okt. 2013

Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 34 betrifft den nordostlichen
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 34 und uUberdeckt im Wesentlichen den Bereich der ersten
Anderung aus dem Jahre 1995.

Der Anderungsbereich umfasst lediglich das Flurstiick 100/14 mit einer GréRRe von 5.262 m2,

Der Ubersichtsplan auf dem Deckblatt zur Begriindung gibt einen Eindruck von der Lage des
Plangebietes.

Planerische Vorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Nach den Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Friesland wird Bockhorn als Grundzentrum ausgewiesen. Dementsprechend sind dort
MaRnahmen zur Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung vorzusehen.

Die Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung stimmen mit der Planungsabsicht
der Gemeinde uberein.

Darstellungen des wirksamen FNP 1997

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn aus dem Jahre 2009 stellt fir die
Bereiche beidseitig der Langen Stralle gemischte Bauflachen dar. Diese Darstellung
entspricht den dort vorhandenen gemischten Nutzungsstrukturen (Handel, Handwerk,
Dienstleistung und Gastronomie). An diese gemischten Bauflachen schlieen sich groRziigige
Wohnbauflachen an.

Die Lange StralRe wird entsprechend ihrer Funktion als innerértliche Hauptstral3e dargestellit.

Fiur den Anderungsbereich des Bebauungsplanes wird in Anbetracht der dort bislang
gewahlten Darstellung (Gemischte Bauflache) eine Berichtigung mit dem Ziel der Darstellung
einer Sonderbauflache fiur den Einzelhandel erforderlich; vgl. hierzu Punkt 6 zu dieser
Begrundung.
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3.3

3.3

Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes

Die Gutachter haben in den Monaten April — August 2013 die Situation des Einzelhandels im
Grundzentrum unter quantitativen als auch qualitativen Gesichtspunkten aufgenommen und in
einem Ergebnisbericht dokumentiert. Aufbauend auf diesen Grundlagen und unter
Einbeziehung der ortlichen Gewerbetreibenden sowie Vertreter der IHK und des Landkreises
Friesland (Regionalplanung) wurden Leitlinien zur kinftigen Entwicklung abgeleitet. Diese
Leitlinien beinhalten neben qualitativen Aussagen (Sortimente) auch Empfehlungen zur
raumlichen Entwicklung des Einzelhandels im Grundzentrum.

Wert wird vor allem auf die Sicherstellung der wohnortnahen Grundversorgung im zentralen
Versorgungsbereich gelegt.

Der Standort des Netto — Marktes wird eindeutig dem zentralen Versorgungsbereich ,Lange
StralRe“ zugeordnet und als notwendiger Frequenzbringer am siiddstlichen Rand eingestuft.

Dementsprechend empfehlen die Gutachter den vertraglichen und an den Erfordernissen des
Einzelhandels orientierten Ausbau dieses Standortes. Besondere Beachtung soll hierbei der
Organisation der Verkaufsflachen im Sinne einer &lter werdenden Kundschaft beigemessen
werden (breite Gange, niedrige Regale etc.).

Die beabsichtigte Erweiterung und Modernisierung wird seitens der Gutachter nicht nur als
vertraglich eingeschétzt, sondern als zwingend erforderlich im Sinne eines dauerhaften
Erhalts des Standortes.

Als suidéstlicher Endpunkt des zentralen Versorgungsbereichs ist der Standort aber auch nicht
nur als Frequenzbringer fur den zentralen Versorgungsbereich von Bedeutung, sondern stellt
dartiber hinaus eine unverzichtbare Voraussetzung fur den Ausbau der Versorgungsstrukturen
in diesem Bereich (Ostliche Potentialflachen) dar.

Das Einzelhandelskonzept mit den vorher genannten Aussagen zu diesem Standort wurde am
17.12.2013 durch den Rat der Gemeinde Bockhorn als sonstiges stadtebauliches Konzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Somit bildet dieses Konzept eine
malRgebliche Grundlage fir die Abwéagung bzw. die vorgesehene Standortentwicklung.

Bauplanungsrechtliche Situation und Anderungsbedarfe

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 erlangte am 04.08.1995 Rechtskraft und setzt
fur das Flurstiick 100/14 zwei Mischgebiete (MI 1 und Ml 2) fest.

Diese beiden Mischgebiete unterscheiden sich lediglich bzgl. der festgesetzten tiberbaubaren
Grundstiicksflachen und der Bauweise. Fur den Netto — Markt wird eine abweichende
Bauweise (57 m) festgesetzt.

Um die geplante Erweiterung der Verkaufsfliche und den in der Flache etwas grtReren
Baukorper zu ermdglichen wird kinftig ein Sondergebiet fir den Einzelhandel und ein
groRzugiger zusammenhangender ,Bauteppich® festgesetzt.

Planteam WMW GmbH & Co0.KG
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3.4

4.1

4.2

4.3

4.4

Bestandssituation

Auf dem Flurstlick ist derzeit der Markt (Netto) mit einer Grundflache von ca. 1.100 m2 sowie
ein eingeschossiges Wohn- /Geschéaftshaus und eine Scheune untergebracht. Zwischen
diesen beiden Gebéauden sind die Kundenparklatze (ca. 40 Stpl.) angeordnet.

Die Anlieferung des Marktes erfolgt Uber eine Laderampe an der sidlichen Grundstiicks-
grenze und kann von Lieferfahrzeugen tber die Kurze Stralle ohne Beeintrachtigung der
Kundenverkehre angefahren werden.

Der Kundenparkplatz wird Uberwiegend Uber die Lange StralRe angefahren. Allerdings bietet
die zusatzliche Anbindung an die Kurze StraRe eine weitere Moglichkeit den Parkplatz zu
verlassen.

Nennenswerte Grinstrukturen sind auf dem Gelande nicht vorhanden. Hier wére lediglich der
das Wohn-/Geschéaftshaus umgebende Hausgarten zu nennen.

Anderungssachverhalte

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groR3flachiger
Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Durch die detaillierte Auflistung der dort
zuldssigen Nutzungen, Anlagen, die Beschrankung der maximal zulassigen Verkaufsflachen
und der zuldssigen Sortimente gem. textl. Festsetzung Nr. 1 wird sichergestellt, dass dieser
Standort sich im Sinne des Einzelhandelskonzeptes entwickeln wird.

Mal der baulichen Nutzung

Bzgl. des NutzungsmalRes werden in der 2. Anderung zum Bebauungsplan die bisher dort
geltenden Festsetzungen zur Grundflachenzahl mit 0,6 und der Gebaudehdhe von 9,0 Metern
unverandert Ubernommen. Somit kann eine Einfugung der Vorhaben in das Umfeld
sichergestellt und das Ortsbild erhalten werden.

Bauweise; Uiberbaubare Grundstilicksflache

Die bislang unterteilten Uberbaubaren Grundstiicksflachen des MI 1 und MI 2 werden kiinftig
zu einem Bauteppich zusammengefasst. Die bislang offene Bauweise wird durch eine
abweichende Bauweise mit Gebaudelangen tber 50,0 Metern ersetzt.

Allerdings erlaubt der Bauteppich ohnehin nur Gebaudelangen von 60 bzw. 65 Metern, so
dass sich Gebaude auch kunftig in das Umfeld einfugen werden.

Hinweise

Der Hinweis Nr. 1 weist auf die fir diesen Bebauungsplan wirksame BauNVO 1990 hin. Unter
Nr. 2 werden die allgemein ublichen Hinweise zu evtl. vorkommenden Bodenfunden aufge-
fihrt. Der Hinweis Nr. 3 behandelt die Meldepflicht von Altlastenverdachtsmomenten. Der
Hinweis Nr. 4 weist auf Handlungsweisen im Falle von Kampfmittelfunden hin. Unter Hinweis
Nr. 5 wird auf die Uberdeckung des Bebauungsplanes durch die Anderung verwiesen.

Planteam WMW GmbH & Co0.KG
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5. Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen weder zusatzliche MaRnahmen zur
Erschliessung noch ein Eingriff in den Naturhaushalt. Auch andern sich durch die Anderung
des Bebauungsplanes die immissionsschutzrechtlichen Sachverhalte im Gebiet nicht.

6. Berichtigung des FNP

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB werden die Darstellungen des wirksamen FNP berichtigt.
Bisherige gemischte Bauflachen werden im unten dargestellten Bereich kiinftig als
Sonderbauflache fur gro3flachigen Einzelhandel dargestellt
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7. Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bockhorn hat am 04.12.2012 die Durchfiihrung der
2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Lange StraRe“ gemaR & 13a BauGB beschlossen.

In gleicher Sitzung am 04.12.2012 hat der Verwaltungsausschuss die Durchfiihrung der
Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) bzw. gem. § 4 Abs. 2
BauGB (Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange) beschlossen.

In Anbetracht des ausstehenden Einzelhandelskonzeptes wurde das Verfahren ab Januar
2013 ruhend gestellt.

Nunmehr nach Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Gemeinde
Bockhorn am 17.12.2013 wird das Verfahren mit Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB fortgesetzt.

Der uberarbeitete Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Lange Strale*
wurde in der Sitzung des Verwaltungsausschusses am 04.02.2014 erneut vorgestellt und der
Beschluss zur Durchfihrung der Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs.2 BauGB vom
04.12.2012 wurde bestatigt.

Der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung lag gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ....... 2014 bis zum ......... 2014 offentlich aus. Im gleichen Zeitraum
wurden die Behdrden und sonstigen Trager gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Nach Prifung der Anregungen hat der Rat der Gemeinde Bockhorn in seiner Sitzung am
...... 2014 die 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 34 als Satzung beschlossen und die
Berichtigung zum FNP zur Kenntnis genommen.

Bockhorn, den

Burgermeister

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag der Fa. Hoppmann Bau GmbH & Co KG, Wiefelstede
Planteam WMW GmbH & Co. KG

Herbert Weydringer

Oldenburg, den 09.01.2014

Planteam WMW GmbH & Co0.KG



