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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde BarBel plant, im Gemeindeteil Harkebriigge einen eigenstdndigen
Einzelhandelsstandort fiir die Nahversorgung auszuweisen.

Da der Gemeinde bekannt ist, dass der heutige, ortliche Nahversorger mittelfristig eine
Geschaftsaufgabe vorsieht, ist es von hoher Bedeutung, die lokalen Versorgungsstrukturen des
wachsenden Gemeindeteils langfristig zu sichern. Es soll deshalb ein geeigneter Standort fiir den
Neubau einer zeitgeméaBen Filiale auf einer zentralen Flache des Gemeindeteils geschaffen werden.
Die Gemeinde ist hierzu in Vorabstimmung mit einem potentiellen Vorhabentrdger, der einen
entsprechenden Neubau in der Ortslage von Harkebriigge vornehmen mdochte. Auf Ebene der
Bauleitplanung ist dabei neben den allgemeinen Fragen der ErschlieBung insbesondere
sicherzustellen, dass sich dieser Standort nicht erheblich negativ auf die iibrigen Versorgungslagen
der Gemeinde auswirkt.

Ziel ist es, einen Nahversorgungsstandort im Gemeindeteil Harkebriigge zu schaffen. Hierzu wird ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel” festgesetzt.
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Uber Festsetzungen zur maximal zuldssigen Verkaufsfliche und Sortimentsdefinitionen wird
sichergestellt, dass das Vorhaben nicht gegen raum- oder landesplanerische Grundsdtze verstoBt
und auch innerhalb der Gemeinde vertraglich ist. Die Festsetzungen basieren auf den Ausfiihrungen
einer hierzu erstellten stadtebaulichen Vertrdglichkeitsprifung, die an dem vorgeschlagenen
Vorhaben des potentiellen Vorhabentrdgers orientiert ist. Demnach sollen insgesamt 822 m2
Verkaufsflache festgesetzt werden, die sich auf Einzelhandelsflichen fiir die Nahversorgung (799
m2) und Fldchen fiir eine Bickerei (23 m2) verteilen. Da die gesamte Verkaufsfliche den regelmaBig
angenommenen Grenzwert fiir die GroBflachigkeit von 800 m2 (iberschreitet, wird die
Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebiets als ,GroBflachiger Einzelhandel" gefasst. Es handelt
sich dabei allerdings nur um eine geringfiigige Uberschreitung dieser Grenze zur GroBfl4chigkeit. Es
ist nicht Planungsziel der Gemeinde, in Harkebriigge eine iiber den Nahversorgungsbedarf
hinauswirkende Einzelhandelseinrichtung zu schaffen. Mit den getroffenen Festsetzungen wird
sichergestellt, dass sich keine negativen Auswirkungen auf andere Standorte innerhalb der
Gemeinde oder in umliegenden Bereichen ergeben

Zudem sollen die Anbindung an das Straennetz, die Einbindung in das Ortsbild und die technische
ErschlieBung, insbesondere hinsichtlich der Oberflachenentwasserung, planungsrechtlich gesichert
werden. Hierfiir werden die angrenzende DorfstraBe (L 832) und eine riickwértig gelegene Flache
mit in den Bebauungsplan aufgenommen und als Verkehrsflache bzw. als private Griinfliche
festgesetzt.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als landwirtschaftlich genutzte Ackerfliche dar, im
Flachennutzungsplan ist es als gemischte Bauflidche / Dorfgebiet dargestellt. Ein Bebauungsplan
besteht nicht. Um das geplante Einzelhandelsvorhaben realisieren zu kénnen, ist daher sowohl die
Anderung des Flachennutzungsplans als auch die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Ziel ist die Darstellung einer Sonderbauflache bzw. die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets.
Die Planung wird daher im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB durchgefiihrt und somit gleichzeitig
die 42. Anderung des Fldchennutzungsplans als auch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 105
umgesetzt.

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde BarBel hat am 27.03.2019 die Einleitung der 42. Anderung
des FNP im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,Harkebriigge - SO
Einzelhandel/”beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Gemeindeteil Harkebriigge, zentral an der DorfstraBe (L 832). Der Planbereich
wurde bislang ackerbaulich genutzt. Direkt siidlich an das Plangebiet angrenzend beginnen die
Mischgebiets- und Wohnbauflachen um den Kornblumenweg. Westlich des Plangebiets, in ,zweiter
Reihe" der L 832, entsteht mit dem Wohngebiet ,Vor dem Esch” (Bebauungsplan Nr. 58) aktuell eine
Siedlungserweiterung Harkebriigges. Nordlich befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle,
daran angrenzend die 4lteren Siedlungslagen der Ortslage sowie 6ffentliche Einrichtungen (Kirche,
Kindergarten, Schule).

e3...
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Abb. 1 Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 105
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In Bezug auf Einzelhandelsvorhaben trifft das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP)'  umfangreiche Aussagen und Zielsetzungen, die sich  mehrheitlich auf
EinzelhandelsgroBprojekte beziehen. Auch wenn es sich formell bei dem festgesetzten Sondergebiet
um ein groBfldchiges Einzelhandelsvorhaben handelt, weist die vorliegende Auswirkungsanalyse
nach, dass von einem durch den Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben keine raumbedeutsamen
Auswirkungen ausgehen, die ansonsten regelmaBig bei groBflachigen Vorhaben zu erwarten sind.
Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist ausgeschlossen, dass das geplante
Einzelhandelsvorhaben negative  Auswirkungen auf die ortliche bzw. (Uberdrtliche
Versorgungssituation nimmt und damit aus landesraumordnerischer Einschdtzung am Standort
nicht mehr als vertraglich zu bewerten ware. Zur detaillierten Beschreibung und Abwédgung der
Festsetzungen zum Einzelhandel wird auf das Kapitel 3.8 verwiesen.

e  Grundsatzlich sollen Gemeinden ,fiir ihre Bevélkerung ein zeitgemdBes Angebot an Einrichtungen und
Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit sichern und entwickeln"
(2.2, 02).

e Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der zu
versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. [...] Es sind zu sichern
und zu entwickeln: in Grundzentren zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
allgemeinen téglichen Grundbedarfs" (2.2, 05).

e  Planungen sollen allgemein ,zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfihigkeit beitragen” (1.1, 02).

e und ,die Entwicklung der landlichen Regionen soll darliber hinaus gefordert werden, um die Auswirkungen des
demografischen Wandels fiir die Dérfer abzuschwéchen und sie als Orte mit groBer Lebensqualitét zu erhalten”
(1.1, 07, Satz 4).

All diese Vorgaben werden mit der Ausweisung eines Einzelhandelsstandortes in zentraler Lage des
Gemeindeteils Harkebriigge erfillt. Die Gemeinde starkt mit der Planung die
Nahversorgungsstrukturen vor Ort. Das Plangebiet ist aus dem Gemeindeteil Harkebriigge auf kurzen
Wegen erreichbar und zudem gut an das liberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Planung tragt
zur langfristigen Starkung und Entwicklung des Gemeindeteils Harkebrligge bei. Die ibergeordneten
Ziele der Landesraumordnung werden beriicksichtigt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg® weist die
Gemeinde BarBel als Grundzentrum aus. Fiir den Gemeindeteil Harkebrliigge werden keine
spezifischen rdumlichen Darstellungen getroffen.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017, Kapitel 1: Ziele und
Grundsdtze zur gesamtrdumlichen Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume, 1.1 Entwicklung der raumlichen
Struktur des Landes, Nr. 5

2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Cloppenburg 2005; Kapitel D 1.2 Entwicklung des l4ndlichen

Raums: Ziel 02
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Abb. 2 Darstellung des Plangebiets im Regionalen Raumordnungsprogramm (2005)

Das gesamte Gemeindegebiet
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’ ¢ | iberregionale  Verkehrstrasse

und als regional bedeutsame
Busverkehrstrasse dargestellt.

Mit der Ausweisung als Grundzentrum sind innerhalb Bar3els ,zentrale Einrichtungen und Angebote
zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bereitzustellen". Grundsatzlich ist aber auch
darauf zu achten, dass es nicht zum Entstehen von Uberangeboten kommt, die Uber die
Versorgungsfunktion der Grundzentren hinaus wirken.

Mit der Planung eines Einzelhandelsstandorts fiir die Nahversorgung wird diesem Ziel entsprochen.
Mit den getroffenen Festsetzungen werden die zuldssige Verkaufsflache und die ausschlieBliche
Ausrichtung auf Angebote der Nahversorgung bestimmt. Dabei orientieren sich die Festsetzungen
an den Ergebnissen einer fiir den Planfall erstellten Wirkungsanalyse der Einzelhandelsentwicklung.
Es wird sichergestellt, dass die grundzentrale Funktion nicht iiberschritten wird, jedoch innerhalb
BarBels - hier besonders im Gemeindeteil Harkebriigge - die Belange des tdglichen Bedarfs gedeckt
werden konnen. Die Ziele der Raumordnung werden damit beriicksichtigt.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde BarBel ist das Plangebiet derzeit als Dorfgebiet (MD)
dargestellt, die Flachen auf der gegeniiberliegenden StraBenseite als gemischte Bauflachen (M).
Ostlich, im Bereich des benachbarten Wohngebiets, grenzen Griinflichen an (Parkanlage, Spielplatz),
die dahinterliegenden Flachen stellen sich als Wohnbaufldchen dar. Die £ 832 ist als liberdrtliche
Verkehrstrasse dargestellt.

Abb. 3 Aktuelle Darstellung des Flachennutzungsplans und geplante 42. Anderung
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Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die beabsichtigte Festsetzung
eines Sonstigen Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel” ist mit
der derzeitigen Darstellung nicht moglich. Aus diesem Grund wird die 42. Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren (§ 8 (3) BauGB) zur Aufstellung des Bebauungsplans
durchgefiihrt, mit der eine Sonderbauflache ,GroBflachiger Einzelhandel” dargestellt wird. Der
Bereich des Bebauungsplans, der als private Griinflache festgesetzt werden soll, wird nicht mit in

Gas...
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Bestand

die Fldchennutzungsplandnderung aufgenommen. Die hier vorgesehene Versickerungsflache kann
auch aus der bestehenden Darstellung des Dorfgebiets entwickelt werden. Eine kleinteilige
Darstellung einzelner Griinflachen wird auf FNP-Ebene nicht fiir sinnvoll erachtet.

Unmittelbar an das Plangebiet in Richtung Siidosten angrenzend liegt der Bebauungsplan Nr. 19
.Harkebriigge (Karlsberg-Siedlung)" aus dem Jahr 1987, der in einem Teilbereich - ebenfalls direkt
an das Plangebiet angrenzend — im Jahr 2000 gedndert wurde.

Der Bebauungsplan Nr. 19 setzt entlang der DorfstraBe Mischgebiete (Il Vollgeschosse, GRZ 0,4, GFZ
0,8, offene Bauweise), in den dahinterliegenden Bereichen allgemeine Wohngebiete fest. Der B-Plan
Nr. 105 folgt diesem Grundprinzip. Die Tiefe des neu festgesetzten Sonstigen Sondergebiets
entspricht in etwa der der angrenzenden Mischgebietsflachen, die ErschlieBung erfolgt {iber die
DorfstralBe. Die riickwiértigen Bereiche werden von intensiveren Nutzungen freigehalten und stehen
so (langfristig) fiir andere Nutzungen, voraussichtlich mit dem Schwerpunkt des Wohnens, zur
Verfligung.

Dem Plangebiet gegeniberliegend hat die Gemeinde im Jahr 2019 den Bebauungsplan Nr. 58
.Harkebriigge - Vor dem Esch" aufgestellt. Festgesetzt werden allgemeine Wohngebiete (WA). Im
Gebiet, das von einem privaten Vorhabentrdger entwickelt wurde, sind etwa 66 Grundstiicke
entstanden, die innerhalb kurzer Zeit anndhernd vollstdndig vergeben waren. Dies verdeutlicht die
aktuelle Entwicklung Harkebriligges als wachsender Gemeindeteil. Fiir die Gemeinde BarBel ist es
unter anderem aus diesem Grund wichtig, begleitend zur Einwohnerentwicklung auch die &rtliche
Nahversorgungsfunktion weiter zu starken.

Abb. 4 Angrenzender Bebauungsplan Nr. 19 (1987, Ausschnitt) mit 1. Anderung (2000)
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In Richtung Norden bestehen keine Bebauungspldne, die in der Planung zu beriicksichtigen sind.

Im weiteren Umfeld bestehen zwar Bebauungsplane, die sich jedoch nicht in besonderer Weise auf
das Planvorhaben auswirken oder die hinsichtlich ihrer Festsetzungen spezifisch zu beriicksichtigen
sind.

Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet weist derzeit eine vornehmlich landwirtschaftliche Nutzung als Maisacker auf (rd.
6.580 m2). Die Ubrige Fliche stellt die StraBenparzelle einschlieBlich der Nebenflichen (FuB-/
Radweg, Parkbuchten, Verkehrsgriin) der DorfstraBe dar. Im Seitenraum der DorfstraBe stehen
mehrere Bdume und eine Heckenanpflanzung.

Gas...
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Innerhalb Harkebriigges ist das Plangebiet zentral gelegen. Nérdlich liegen mit der Kirche, dem
Kindergarten und der Schule 6ffentliche Nutzungen, im Siiden schlieBen liberwiegend wohnbauliche
Nutzungen an das Gebiet an. Westlich des Plangebiets entsteht mit dem Wohngebiet ,Vor dem Esch”
ein neues Wohngebiet.

Es ist Ziel der Planung, den Standort flir einen Lebensmittelmarkt zu sichern. Hierzu soll ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel” festgesetzt werden.
Der Bereich der DorfstraBe wird als StraBenverkehrsflache mit in den Plan aufgenommen, ein hinter
der Sonstigen Sondergebietsfliche gelegener Bereich als private Griinfliche fiir die Versickerung
von Oberflachenwasser.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind dffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb.5  Tabellarische Ubersicht iiber die bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 105 beriihrten Belange

Rechtsgrundlage Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse

Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen

Soziale, kulturelle Bediirfnisse

Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und
Anpassung vorhandener Ortsteile

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des
Ortsbildes

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften
Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen,

Abwadgungsrelevanz

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB X

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB X

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB X

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange nicht beriihrt

50 ()02 7 e Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima) X
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1 (6) Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte Belange nicht beriihrt
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes X
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt

3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
(8 1 (6) Nr. 1 BauGB)

Von Einzelhandelsnutzungen kann Ldrm ausgehen, der mitunter zu erheblichen Beeintrachtigungen
umliegender schutzwiirdiger Nutzungen fiihrt. Mit der Anlieferung, die zum Teil auch in den
immissionsschutzrechtlichen Nachtzeitraumen stattfinden kann, Verkehrsbewegungen auf den
Parkplatzen oder den durch Einkaufswdgen erzeugten Gerduschen besteht Emissionsquellen, die
gerade in Nachbarschaft zu Wohn- und Mischgebietsnutzungen geeignet sein kdnnen, die
schalltechnischen Orientierungswerte zu liberschreiten.

Fiir das geplante Vorhaben wurde daher vorsorglich eine schalltechnische Untersuchung?® erstellt,
um die Auswirkungen auf die ndchstgelegenen schitzenswerten Nutzungen zu liberpriifen. Zudem
wurde eine Einschdtzung dariiber erstellt, welche Beeintrachtigungen fiir die bislang unbebauten
landwirtschaftlichen Fldchen zu erwarten sind, da sich diese aufgrund ihrer zentralen Lage
mittelfristig flr eine Weiterfiihrung der Bebauung im Gemeindeteil Harkebriigge anbieten.

3 Biiro fiir Lirmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs, Larmschutzgutachten zur Aufstellung des B-Planes 105, 06.04.2020
63000
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Abb. 6 Uberpriifte Immissionsorte (I0) sowie angenommene Lage des Gebaudes, der Parkplitze und der
Fahrtbewegungen (Biiro fiir Lirmschutz, Dipl.-Ing. Jacobs, 06.04.2020)

*

Die schalltechnische Untersuchung orientiert sich dabei an einem konkreten Vorhaben. Der
Gemeinde liegt die Anfrage eines Vorhabentrager vor, der die Errichtung eines Markts auf der Flache
beabsichtigt. Auf Grundlage eines hierflir bestehenden Entwurfs und Bebauungskonzepts wurde
gepriift, ob sich fiir die umliegenden Nutzungen aus schalltechnischer Sicht Beeintrdachtigungen
ergeben. Es ist dabei zu berilicksichtigen, dass es sich bei der Planung nicht um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt und daher keine spezifischen Festsetzungen tber die
Organisation des Baukdrpers o. &. auf der Flache getroffen werden. Die schalltechnische
Untersuchung dient jedoch trotzdem zur Priifung der Frage, ob ein typischer Nahversorgungsmarkt
mit den diblichen Emissionsquellen (Anlieferung, Parkplatze usw.) konfliktfrei auf der Fldche errichtet
werden kann, oder ob sich abzeichnet, dass grundsdtzlich z. B. MaBnahmen des Schallschutzes
erforderlich werden, um ansonsten unausweichlichen Konflikten vorzubeugen.

Folgende schalltechnisch relevanten Aspekte bzw. nutzungstypischen Aktivitdten wurden in die
Betrachtung eingestellt:

e Parkplatzverkehr;

e Betriebsgerdusche von LKW auf dem Betriebsgeldnde (Lieferverkehr) einschlieBlich
Fahrgerauschen und besonderen Fahrzustdanden und Einzelereignisse der LKW;

e Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen;
e Sonstiges Einzelschallquellen.

Die schalltechnische Untersuchung legt zundchst die angenommenen Vorbedingungen dar, um dann
rechnerisch zu Uberpriifen, ob bzw. welche Auswirkungen sich auf die angenommenen
Immissionsorte - also die schiitzenswerten Umgebungsnutzungen - ergeben. Nachfolgend werden
kurz die jeweiligen Annahmen dargestellt, die sich jeweils am gepriiften Mustervorhaben
orientieren. Sollte ein spdteres Vorhaben deutlich von diesen Annahmen abweichen, sind diese
Eingangsparameter ggf. erneut zu priifen. Dies kann jedoch nur vorhabenabhdngig und damit auf
der Genehmigungsebene erfolgen.
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Parkplatzverkehr - Die Berechnung des Parkplatzverkehrs erfolgt anhand von Kennwerten der
.Parkplatzlarmstudie”, die regelmaBig zur schalltechnischen Beurteilung dieser Emissionsquelle
herangezogen wird. Die Zahl der Fahrtbewegungen berechnet sich hierbei nach einem
Flachenschliissel, der mit 0,17 Bewegungen je Quadratmeter Netto-Verkaufsfliche und Stunde
angesetzt wird. Dabei wird jede Stunde des Tageszeitraums (06-22 Uhr, also 16 Stunden) angesetzt.
In der Berechnung wird so ein Wert von rund 1.120 PKW-Fahrten pro Tag errechnet, die
schalltechnisch zu beriicksichtigen sind. Ebenfalls werden aus der Parkplatzlarmstudie allgemein
anerkannte Werte fiir Ereignisse wie das Tlrenschlagen, Fahrtbewegungen usw. libernommen. Die
angenommenen Parkbewegungen werden auf insgesamt rund 71 Parkplatze verteilt.

Lieferverkehr - Fiir den Lieferverkehr wird von téglichen Anlieferungen mit 6 LKW (einschlieBlich
Miillentsorgung) sowie einen kleineren Transporter fiir die Belieferung eines Béckers ausgegangen.
Die Lieferzeitraume werden in den Tagesstunden (ab 6 Uhr) angesetzt. Im gepriiften Musterplanfall
ist die Anlieferung auf der ndérdlichen Seite des Baugrundstiicks und weitestmdglich von den
Bestandslagen entfernt vorgesehen. Basierend darauf wurden (bliche Lieferwege liber das
Baugrundstiick angenommen. In die Berechnung flossen weiterhin Fahrzustinde und
Einzelereignisse wie Rangierbewegungen, Motor- und Bremsgerausche, Kiihlaggregate usw. ein.
Auch der Verladevorgang wurde mit {iblichen Werten und LadungsgréBen angesetzt.

Gerdusche durch Einkaufswagen - Die schalltechnische Untersuchung nimmt einen zentralen
Einkaufswagenstellplatz an, der in Richtung der Parkplatzflachen an ein zukiinftiges Marktgebaude
angrenzt. Gerdusche treten hier nur innerhalb der angenommenen Offnungszeiten, also im Zeitraum
von 07-21 Uhr auf. Die Prognose priift ein Ein- und Ausstapeln von 800 Einkaufswdgen, was etwa
2.220 Kunden entspricht. Es werden damit 1.600 relevante schalltechnische Ereignisse (Ein- und
Ausstapeln der Wégen) angesetzt, was rund 107 Ereignissen pro Stunde entspricht.

Einzelschallquellen - Als potentielle Einzelschallquellen wurden weiterhin eine Kiihlanlage sowie
mogliche Technikrdume angesetzt. Die Untersuchung beriicksichtigt diese Einrichtungen mit
Standardwerten, die auch in anderen Planvorhaben bzw. in vergleichbaren Markten verbaut sind.
Weiterhin werden fiir die einzelnen, vorgenannten Nutzungen Spitzenpegel, also zeitlich stark
begrenzte, jedoch besonders laute Einzelereignisse beriicksichtigt (z. B. Entspannungsgerdusch des
Bremsluftsystems der Anlieferungs-LKW).

Im Ergebnis kommt die Untersuchung zu der Einschatzung, dass der gepriifte Markt auf der Flache
realisiert werden kann, ohne dass es hierbei zu unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen der
umliegenden Immissionsorte kommt.

Abb. 7 Ergebnis der Berechnungen an den gepriiften Immissionsorten (10)

Immis- Nutzung Beurteilungspegel Immissionsrichtwerte
sions- geman L in dB(A) in dB(A)
ort BauNVO Tag Nacht Tag Nacht
I01-EG MI 51 8 60 45
[01-1.0G MI 52 8 60 45
02 -EG MI 49 8 60 45
[02-1.0G MI 50 8 60 45
03 -EG MI 55 10 60 45
[03-1.0G MI 56 10 60 45
104 —-EG WA 45 13 55 40
104 -1.0G WA 45 14 55 40

Ergebnisprotokolle s. Anlage 7.2

Ergebnis: Die Immissionsrichtwerte werden an allen Immissionsorten
tagsiiber und nachts eingehalten.

Aus Sicht der Bauleitplanung ist damit nachgewiesen, dass eine Einzelhandelsnutzung innerhalb der
Flache grundsatzlich und mit den ublichen Ausprdgungen realisiert werden kann. Die
Berechnungsergebnisse bleiben dabei meist deutlich unter den angesetzten Immissionsrichtwerten
zuriick.
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Folgende Parameter sollten dabei Beachtung finden, wenngleich eine abweichende Umsetzung nicht
grundsatzlich ausgeschlossen, dann jedoch wieder schalltechnisch zu priifen ist:

e Eine Anordnung der Anlieferung auf der nordlichen Gebadudeseite, also abgewandt von den
heutigen Wohn- und Mischgebietslagen um den Kornblumenweg, tragt zum Schutz der
Altanlieger vor Larmbeeintrachtigungen durch den Lieferverkehr bei.

e Bei einer Anordnung der Anlieferung auf der nordlichen Gebaudeseite ist eine 3,0 m hohe
Ldrmschutzwand mit einer Schallddmmung von 25 dB, wie in den Lagepldnen des
Ldrmschutzgutachtens dargestellt, vorzusehen, um dafiir Sorge zu tragen, dass auf den
angrenzenden Flachen ein Schutz vor schadlichen Schalleinwirkungen erreicht wird. Heute
stellen sich diese Lagen als Ackerfldchen dar. Es ist allerdings anzunehmen und grundsatzlich
von der Gemeinde beabsichtigt, die angrenzenden, zentral in der Ortslage gelegenen Flachen
auch Wohn- oder Mischnutzungen zuzuflihren, so dass Belange des vorsorglichen
Schallschutzes hier auch Berlicksichtigung finden sollen.

e Die Anlieferung sollte in den Tageszeitrdumen erfolgen, um einen Schutz der besonders
empfindlichen Nachtzeiten fiir die Anlieger sicherzustellen.

e Bei Einkaufswagen sind ggf. besondere Anforderungen an die Gestaltung (Bereifung,
Schallddmmung der Korbelemente usw.) zu beriicksichtigen.

All diese Fragen konnen jedoch nur abschlieBend auf Vorhabenebene im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens gepriift und beauflagt werden.

Verkehrslarm - Gesondert gepriift wurde, ob durch die zu erwartenden Verkehrsbewegungen
innerhalb eines Radius von 500 m Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen
Verkehrsflichen geeignet sind, erhebliche Zusatzbelastungen auszulésen. Das Gutachten fiihrt
hierzu aus, dass Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem
Abstand von bis zu 500m von dem Betriebsgrundstiick durch MaBnahmen organisatorischer Art
soweit wie moglich vermindert werden sollen, insofern

e sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fiir den Tag oder die Nacht rechnerisch um
mindestens 3 dB(A) erhéhen,

e keine Vermischung mit dem librigen Verkehr erfolgt ist und

e die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchVO) erstmals oder
weitgehend Uberschritten werden.

Hierzu werden Richtwerte entsprechend der Richtlinien zum Larmschutz an StraBen (1990 / RLS 90)
angesetzt. An den Immissionsorten ist fiir die Verkehrslarmimmissionen der Verkehrslarm auf der
DorfstraBe bestimmend. Die PKW- Kunden erreichen und verlassen das Betriebsgrundstiick u.a. von
dieser StraBe bzw. der angeschlossenen Landesstralfe 832 aus. Die schalltechnische Untersuchung
fuhrt aus, dass auch ohne rechnerischen Nachweis gesichert angenommen werden kann, dass der
zusatzliche An- und Abfahrtsverkehr durch LKW und PKW-Kunden die Beurteilungspegel der
Verkehrsgerausche fiir den Tag oder die Nacht nicht um mindestens 3 dB(A) erhoht.

Eine Pegelerhohung von 2,1 dB(A), die formal schon zu einer Erhdhung von 3 dB(A) fiihrt, entspricht
einer prozentualen Erhdhung des Verkehrsaufkommens um 62 %. Diese Erhdhung ist fiir die StraBen
durch den zusdtzlichen An- und Abfahrtsverkehr nicht zu erwarten. Somit werden die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) an der vorhandenen
Wohnbebauung durch den zusatzlichen An- und Abfahrtverkehrs nicht erstmals oder weitergehend
tberschritten. AuBerdem erfolgt eine Vermischung des zusdtzlichen An- und Abfahrtverkehrs mit
dem {ibrigen Verkehr.

Die schalltechnische Untersuchung weist nach, dass eine Einhaltung aller Richtwerte mit lblichen
Methoden und MaBnahmen méglich ist. Die Belange des Schallimmissionsschutzes stehen damit
dem Planvorhaben nicht entgegen.

Das Plangebiet liegt zentral im Gemeindeteil Harkebriigge. Im Umfeld finden sich mehrere
Hofstellen, weshalb zu priifen ist, ob sich aufgrund der Nachbarschaft erhebliche
Beeintrachtigungen fiir das geplante Sondergebiet ergeben bzw. ob die Hofstellen durch das
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Planvorhaben in ihren Entwicklungsmdglichkeiten deutlich eingeschrankt werden (vgl. hierzu
Kapitel 3.8 - Landwirtschaft).

Typische Beeintrachtigung aus landwirtschaftlicher Tatigkeit sind Geruchsemissionen aus
Tierhaltungsanlagen. Zur Priifung der Vertraglichkeit wurde auf Veranlassung der Gemeinde von der
Landwirtschaftskammer eine Immissionsschutzuntersuchung* einschlieBlich Immissionsraster
erstellt, das untersucht, ob innerhalb des Plangebiets in erheblichen Umfang mit dem Auftreten von
Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

Abb. 8 Immissionsraster fiir das Plangebiet (Landwirtschaftskammer Niedersachsen, 08.01.2020)

Das Gutachten zeigt, dass
innerhalb des Plangebiets an
lediglich 2,0-47 % der
35 Jahresstunden (jeweils duBerster
Randbereich) mit dem Auftreten
sog. Geruchsstundenhdufigkeiten
zu rechnen ist. Der Grenzwert flr
Sonstige Sondergebiete wird mit
10% angegeben. Dieser Wert
kann im gesamten
Anderungsbereich  eingehalten
werden.

\u\
\i
26
Der Planaufstellung stehen damit
aus immissionsschutzrechtlicher
1

'“_.‘ B -7 1 Sicht keine unabwendbaren oder
/ % = . |erheblichen Beeintréchtigungen

entgegen.

A9

(4
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Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden in der Planung beriicksichtigt. Es kann
sichergestellt werden, dass sowohl flir die umliegenden Nutzungen keine erheblichen, neuen
Beeintrachtigungen auftreten als auch auf das Plangebiet selbst keine potentiell schadlichen
Immissionen einwirken. Detailregelungen beziiglich der Ausgestaltung eines Larmschutzes fiir die
langfristig wahrscheinliche Siedlungsentwicklung in Richtung Norden - und damit liber die Grenzen
das Plangebiets hinaus - kdnnen von der Gemeinde bei Bedarf vorsorgend auf Ebene stadtebaulicher
Vertrage direkt mit einem maoglichen Vorhabentrager geschlossen werden.

3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (s 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,GroBfldchiger
Einzelhandel" lasst keine  Wohnbauvorhaben zu. Ziel ist die Schaffung eines
Nahversorgungsstandortes. Die Belange der Wohnbediirfnisse und der Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen werden von der Planung nur mittelbar beriihrt, denn eine gute Nahversorgung
kann helfen, umliegende Wohngebiete zu stabilisieren und zu starken.

3.3 Soziale, kulturelle Bediirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Die Belange werden mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
.GroBflachiger Einzelhandel" nicht beriihrt.

4 Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten zum Vorhaben B-Plan Nr. 105 ,Harkebriigge
SO-Einzelhandel”, 08.01.2020
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3.4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (5 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Es ist Ziel der Planung, auf einer zentral gelegenen Flache in der Ortslage von Harkebriigge einen
Standort fiir den Lebensmitteleinzelhandel zu schaffen, um die drtliche Nahversorgung zu sichern
und langfristig zu starken.

Aktuell wird die Nahversorgung in Harkebriigge durch einen kleinen Einzelhindler (rd. 280 m2
Verkaufsflache) gesichert. Es ist der Gemeinde allerdings bekannt, dass diese Nutzung mittelfristig
aufgegeben werden soll. Der Markt befindet sich in einem Gebdude, das aus heutiger Sicht in
Hinblick auf die Verkaufsfliche nicht mehr den Standortanforderungen zeitgemaBer
Einzelhandelsangebote entspricht. Eine vergleichbare Nachnutzung ist daher unwahrscheinlich. Es
besteht jedoch grundsatzliches Interesse eines Anbieters, einen neuen Standort in Harkebriigge zu
entwickeln.

Die Gemeinde weist aus diesem Grund ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.GroBflachiger Einzelhandel" aus. Das Areal ist glinstig gelegen und sowohl aus dem Gemeindeteil
auf kurzen Wegen zu erreichen, als auch tiber das StraBennetz (L 832) gut angebunden. Damit kann
auch liber die Grenzen des Gemeindeteils von Harkebriigge hinaus eine gute Erreichbarkeit
sichergestellt werden, so dass auch die umliegenden, kleineren Ortslagen (u. a. Lohe, Reekenfeld)
ohne eigene, ortliche Nahversorgungsstrukturen von dieser Entwicklung profitieren kénnen.

Harkebriigge ist ein wachsender Gemeindeteil. Erst unlangst wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 58
.Vor dem Esch” ein neues Baugebiet planungsrechtlich gesichert, dessen Baugrundstiicke schon kurz
nach Planfertigstellung anndhernd vollstandig verduBert wurden. Auch zuvor wies der Gemeindeteil
stabile bis leicht wachsende Einwohnerzahlen auf. Mit einem Kindergarten und einer Schule finden
sich hier wichtige 6ffentliche Einrichtungen. Das Planvorhaben starkt den Gemeindeteil hinsichtlich
seines Nahversorgungsangebots. Uber die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets, das genaue
Vorgaben zu den zuldssigen Einzelhandelsnutzung der Flache macht, wird dem Belang der
Nahversorgung  einerseits ein  hohes Gewicht eingerdumt und ein  dezidierter
Nahversorgungsstandort geschaffen; gleichzeitig wird jedoch auch dafiir Sorge getragen, dass sich
die Auswirkungen des neuen Standortes nicht erheblich auf die anderen Versorgungslagen in der
Gemeinde BarBel, insbesondere auf deren zentralen Versorgungsbereich, auswirken (vgl. Kapitel 3.8).

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Orts- bzw.
Gemeindeteile werden beriicksichtigt.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (s 1 (6) Nr. 5 BauGB)

Innerhalb des Plangebiets sowie in dessen Umfeld liegen keine bekannten Baudenkmale.

In Vorbereitung der Planung fand am 20.06.2019 eine archédologische Prospektion der Flache durch
ein Fachbiiro statt®. Hierbei wurden innerhalb des Plangebiets insgesamt drei Suchgriben angelegt,
die von einem Bagger mit zahnloser Schaufel ge6ffnet wurden. Archdologische relevante Befunde
konnten dabei nicht festgestellt werden, so dass aus Sicht des Fachbiiros keine weiteren
Untersuchungen ndtig werden.

Da die Mehrzahl archdologischer Funde und Befunde jedoch nicht obertdtig sichtbar ist, kénnen
Funde nie ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei ur- oder friilhgeschichtlichen
Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen. Die Gemeinde erachtet mit der vorgenommenen
Prospektion die Belange der archdologischen Denkmalpflege als ausreichend beriicksichtigt.

Die Ortslage von Harkebriigge stellt sich als kleinteilig bebaut dar und weist ortstypische bauliche
Charakteristika auf. Gebdude in Rotklinkerbauweise pragen das Ortsbild, das dariiber hinaus durch
Griinstrukturen in Form von StraBenbdumen, groBziigigen Hausgdrten und Heckenstrukturen
gepragt ist. Die Planung bereitet das Entstehen eines Nahversorgungsstandortes vor.
ErfahrungsgemaB stehen die hierfiir errichteten baulichen Strukturen regelmaBig im Kontrast zu
ebensolchen ortlichen Eigenarten. Um dem Vorzubeugen und die gestalterischen Grundprinzipien

5 denkmal3D - BarBel NLD_OL_2019-050 Untersuchungsbericht, 08.07.2019
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auch im Neubau zu erhalten, erldsst die Gemeinde im Plan ortliche Bauvorschriften und trifft
Festsetzungen zum Schutz des Ortsbildes.

Mit einer Ortlichen Bauvorschrift zur Fassadengestaltung wird sichergestellt, dass die
AuBenfassaden neuer Gebdude ausschlieBlich als Klinker- bzw. Verblendmauerwerk in rot bzw. rot-
braun-Ténen ausgefiihrt werden diirfen.

Gebaude dirfen eine Ldnge von mehr als 50 m aufweisen, der Bauteppich weist jedoch insgesamt
nur eine Breite von 53,25 m auf, so dass hier nicht mit deutlich gréBeren Baukdrpern zu rechnen
ist. Die Gebdudehdhe wird auf maximal 7 m begrenzt. Damit wird dem Entstehen zu groBer Gebaude
vorgebeugt. Nutzungsbedingt miissen Gebdude fiir Einzelhandelsvorhaben immer eine bestimmte
GroBe aufweisen, die sich von der ansonsten dominierenden Kleinteiligkeit der Ortslage
unterscheidet. Uber die Festsetzungen wird jedoch dafiir Sorge getragen, dass zumindest solche
Entwicklungen ausgeschlossen sind, die zu deutlichen Abweichungen oder lberm&Big groBen
Auspragungen flihren.

Das Grundstiick ist zudem umlaufend mit Rotbuchenhecken einzufassen. Dies tragt nicht nur zur
Minimierung der Streulichtwirkung der Parkplatzflache bei, sondern trdgt als regionstypische
Bepflanzung auch zu einer besseren Einbindung des Grundstiicks in die Umgebung bei.

Ebenfalls zum Schutz des Ortsbildes wird eine drtliche Bauvorschrift erlassen, die die zuldssigen
Formen von Werbeanlagen reguliert. Werbeanlagen diirfen nur am geplanten Baukdrper angebracht
werden, sie diirfen nur indirekt beleuchtet werden und nicht mit wechselndem oder bewegtem Licht
bestrahlt werden. Dariiber hinaus ist ausschlieBlich ein Pylon zuldssig, der regelmaBig in der Ndhe
von Zufahrtsbereichen positioniert wird. UbermaBig groBe Werbung, freistenende Werbeanlagen
wie Werbetafeln etc., die sich hdufig optisch negativ auf ihre Umgebung auswirken, werden nicht
zugelassen.

Mit dem Bau einer Einzelhandelseinrichtung entstehen in kleinteiligen Ortslagen durch die
nutzungstypische Gebdudegestaltung und die erforderliche Stellplatzanlage fast immer Objekte, die
sich nicht vollstandig in die gewachsenen Lagen einfiigen. Im Zusammenspiel tragen die getroffenen
Festsetzungen im Planfall jedoch dazu bei, einen mdglichst am ortlichen Charakter orientierten
Baustil zu sichern und das Grundstiick in die Ortslage einzubinden. Die Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und des Ortsbildes werden in der Planung beriicksichtigt.

3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (5 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden von der Planung nicht berihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima) (s 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen wird auch auf den begleitend erstellten Umweltbericht
verwiesen.

®  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(81 (6) Nr. 7a BauGB)

Die Plandnderung umfasst ein Areal von rund 8.540 m2 Flache, das bislang zu liberwiegenden Teilen
intensiv landwirtschaftlich genutzt wird (Acker). Angrenzend liegen Hausgartenbereiche (stidlich),
Ackerflachen (nordlich) sowie die LandesstraBe L 832, in deren StraBenparzelle sich begleitende
Griinstrukturen (Hecken, Bdume) finden.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage an einer HauptverkehrsstraBe mit dreiseitig umgebener Bebauung
liegt das Plangebiet innerhalb eines bereits vorhandenen Belastungsraumes mit Immissionen durch
Larm und Lichteinwirkung. Durch die nur einseitig vorhandene Anbindung an den offenen
Landschaftsraum ist das Artenvorkommen erheblich reduziert und auf Arten beschrénkt, die dem
Siedlungsraum angepasst sind. Uberplant werden damit vornehmlich solche Bereiche, denen nur
eine untergeordnete okologische Bedeutung zukommt. Auch bei einer fachkundigen Begehung des
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Plangebiets konnten keine bedeutsamen Quartiere oder Zufallsfunde innerhalb der Gberplanten
Bereiche festgestellt werden. Allen Flachen kdnnen jedoch Quartiers- und Habitatfunktionen fiir
siedlungstolerante Arten zukommen.

Die Belange des Artenschutzes stehen der Bauleitplanung nicht grundsatzlich entgegen,
Verbotstatbestdnde (Tétungsverbot - § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG, Stérungsverbot - § 44 (1) Nr. 2
BNatSchG, Zerstorungsverbot - § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) werden nicht beriihrt bzw. kénnen durch
die vorgesehene ErsatzmaBnahme und geeignete MaBnahmen auf Vorhabenebene (z. B. Entfernung
und Schnitt von Bdumen auBerhalb sensibler Brutzeitraume vermieden werden.

Die verbleibenden Beeintrachtigungen insbesondere infolge der Eingriffe in Ackerbiotope werden
durch die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen im Gebiet (umlaufende Anpflanzung von
Hecken und z. T. standortgerechten Laubbaumen) und die externe ErsatzmaBnahmen ausgeglichen.
Die Ermittlung des rechnerisch erforderlichen Kompensationsumfangs zeigt der Umweltbericht auf.

Im Planfall besteht im Gemeindeteil Harkebriigge keine realisierbare Flachenalternative zur
Inanspruchnahme eines bisher unbebauten Areals. Ziel der Planung ist es, in zentraler Lage einen
Nahversorgungsstandort auszuweisen. Hierzu werden Flachen fiir den Neubau eines entsprechenden
Gebdudes sowie der zugehdrigen Stellplatzflachen bendtigt. Innerhalb des Bestandes findet sich
keine geeignete Flache, die etwa durch Nachnutzung oder Umbau fiir ein solches Vorhaben aktiviert
werden kann. Fiir Einzelhandelsvorhaben werden regelmaBig GrundstlicksgroBen von mehr als
5.000 m2 nachgefragt, verfiigbare Grundstiicke dieser GroBe finden sich in der Ortslage Harkebriigge
nicht. Auch die Unterbringung in Bestandsgebduden ist hdufig nicht mdoglich, da die Betreiber
ublicherweise eigene bauliche Konzepte verfolgen.

Aus planungsrechtlicher Sicht stellen Einzelhandelsvorhaben regelmaBig Nutzungsformen dar, die
einer besonderen Berlicksichtigung diirfen. Um negative Auswirkungen auf andere Versorgungslagen
innerhalb der Gemeinde oder sogar darliber hinaus zu vermeiden, werden die Baufldchen
ublicherweise als Sonstige Sondergebiete festgesetzt, innerhalb derer spezifische Festsetzungen zur
zuldssigen GroBe von Verkaufsflichen u. &. getroffen werden. Eine Unterbringung von
Einzelhandelsvorhaben im Bestand ist auch aus dieser Sicht haufig nicht moglich, sondern erfordert
in den meisten Fallen ein spezifisches Planvorhaben. Dies trifft auch fiir den Planfall zu.

Es ist deshalb erforderlich, eine bislang unbebaute Flache fiir die Umsetzung des Vorhabens in
Anspruch zu nehmen. Das Plangebiet liegt dabei zentral in der Ortslage von Harkebriigge, innerhalb
eines Bereichs, der auf Ebene des Flachennutzungsplans schon heute als Baufldche dargestellt ist.
Eine generelle Entwicklungsabsicht fiir diesen Bereich ist damit langfristig dokumentiert, auch wenn
das Planziel nunmehr gedndert werden soll. Es wird nur in solchem Umfang Flache in Anspruch
genommen, wie zur Realisierung des Vorhabens bendtigt wird. Ein grundsatzlicher Verzicht auf die
Planung ist fiir die Gemeinde nicht mdglich, da nur so eine langfristige Versorgungssicherheit fiir
den Gemeindeteil Harkebriigge gewahrleistet werden kann. Die Beeintrachtigungen des Schutzguts
Flache bzw. die Auswirkungen der erstmaligen Flacheninanspruchnahme werden deshalb in der
Abwagung hinter dem verfolgten Planziel zuriickgestellt.

Das Plangebiet weist eine GroBe von etwa 8.540 m2 auf, von denen etwa 6.580 m2 als Baugebiet
(Sonstiges Sondergebiet) festgesetzt werden sollen. Dieser Bereich stellt sich bislang als unbebaute
Ackerflache dar, das Ubrige Plangebiet umfasst den Bereich der DorfstraBBe einschlieBlich
Nebenanlagen und ist somit schon heute als Verkehrsflache in Nutzung und weitgehend versiegelt.

e3...
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Abb. 9 Verzeichnete Ausbreitung von Plaggenesch-Bdden (Nibis-Kartenserver [ LBEG)
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Bei einer vorgenommenen archdologischen Prospektion (siehe Kapitel 3.5) traten weder Hinweise
auf archéologische Funde noch auf besondere Bodenzusammensetzungen auf. Die Planung wirkt
sich nicht negativ auf kulturgeschichtlich bedeutsame Boden aus.

Infolge der Planung sind in Folge von Bebauung und Versiegelung erhebliche Beeintrachtigungen
des Schutzquts Boden, insbesondere der natiirlichen Bodenfunktionen zu erwarten. Die
Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden, die sich aus der Uberbauung ergeben, treten jedoch in
Folge eines jeden Bauvorhabens und damit auch bei z. B. einer Verlagerung des Eingriffs an einen
anderen Ort auf. Die Gemeinde BarBel ist grundsatzlich um einen sparsamen Umgang mit dem
knappen Gut Boden bemiiht. Die ausgeldsten Eingriffe werden des Ausgleichs beriicksichtigt.

Das Gebiet selbst stellt sich derzeit als unversiegelte, landwirtschaftlich genutzte Flache dar, die als
Acker bewirtschaftet wird. Anfallendes Oberflachenwasser versickert auf der Flache. Die Planung
nimmt Einfluss auf den natiirlichen Wasserhaushalt im Plangebiet. Die bislang erfolgende natiirliche
Versickerung wird in Folge der Planung erheblich beeintrachtigt.

Um die Auswirkungen ndher zu bestimmen wurde ein Oberflichenentwdsserungskonzept erstellt
(siehe Kapitel 3.12). Dieses zeigt geeignete MaBnahmen auf, um den ansonsten ggf. durch die
Planung ausgeldsten erheblichen Beeintrachtigungen entgegenzuwirken. Es ist vorgesehen, das auf
den Parkplatz- und Dachflachen anfallende Wasser einem Versickerungsbereich im norddstlichen
Plangebiet zuzuflihren, wo es dann (iber eine belebte Bodenschicht versickert wird. Das Konzept
weist nach, dass die im Plan hierfiir festgesetzte Flache ausreichend dimensioniert ist bzw. das
innerhalb des Plangebiets ausreichend Fldche zur Verfligung steht, um die nach der GRZ zuldssige
bauliche Inanspruchnahme des Gebiets aus Sicht der Oberflachenentwdsserung auszugleichen.
Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser treten somit nicht auf.

Infolge der Planung ist eine Veranderung der kleinklimatischen Situation im Plangebiet zu erwarten.
In Folge von Bebauung und Versiegelung kdnnen z. B. lokal hdhere Lufttemperaturen sowie
veranderte Windstrome entstehen. Diese Folgen sind jedoch bei allen Bauvorhaben gegeben. Da die
von der Planung ausgelsten Effekte in einem lblichen Rahmen bleiben und die Beeintrachtigung
weder Uberdrtlich wirksam ist, noch eine sonstige Erheblichkeit aufweist, liberwiegt das Interesse
der Gemeinde, die Nahversorgungssituation im Gemeindeteil durch die Ausweisung eines Sonstigen
Sondergebiets zu verbessern.

Die Belange des Schutzes des Landschaftsbildes sind auf der innerdrtlich gelegenen Flache nur
nachgelagert betroffen. Das Plangebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan als Bauflache
dargestellt, aktuell als Dorfgebiet (MD). Dieser Nutzungstyp soll zwar im Zuge der im
Parallelverfahren laufenden 42. Anderung des Flichennutzungsplans in eine Sonderbauflidche
(Einzelhandel) gedndert werden, eine grundsatzliche Flacheninanspruchnahme ist an dieser Stelle
somit allerdings langjdhrig vorgesehen. Dies gilt auch fiir die angrenzenden Ackerflachen,
wenngleich diese im aktuellen Planverfahren noch nicht in die Planung einbezogen werden.

: 50 000 - Boden mit

e3...
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Trotzdem kann festgestellt werden, dass das Plangebiet damit nicht unmittelbar an den
planungsrechtlichen  AuBenbereich  angrenzt, sondern mittelfristig vom  wachsenden
Siedlungskdrper umschlossen werden soll. Von einer gebietsumlaufenden Eingriinung mit einem
Pflanzstreifen flr dichte Strauch-Baum-Hecken, wie sie im Regionalen Raumordnungsprogramm
gefordert wird, wird daher abgesehen. Umlaufend um das Plangebiet wird jedoch eine Eingriinung
mit einer Rotbuchenhecke festgesetzt. Diese regionstypische Bepflanzung tragt zu einer Abgrenzung
zwischen dem Plangebiet und dem (aktuell noch) planungsrechtlichen AuBenbereich bei. Die
MaBnahme ist geeignet, die durch die Bebauung und die voraussichtliche Parkplatznutzung
entstehenden Beeintrachtigungen fiir das Landschaftsbild abzumindern. Die Belange werden -
insbesondere in Bezug auf die innerdrtliche Lage -hinreichend beriicksichtigt.

Die Planung bereitet die bauliche Inanspruchnahme einer landwirtschaftlich genutzten Flache vor.
Entsprechend der Gesetzeslage werden durch diesen Eingriff Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
notwendig, sofern auf den nachfolgenden verbindlichen Planungsstufen keine wirksamen
MinimierungsmafBnahmen ergriffen werden konnen.

Basierend auf den Erhebungen des Umweltberichts ergibt sich fiir durch die Planung ein
Wertpunktedefizit von rund 4.624 Wertpunkten.

Die Bewertung der Flachen erfolgt nach dem Osnabriicker Kompensationsmodell (2016)". Als
Ausgangswert wird die heutige Ackerflaiche wird mit einer Wertigkeit von 1,0 in die Bilanz
eingestellt. Die Berechnung fiir den Planzustand setzt das festgesetzte Sonstige Sondergebiet
entsprechend der GRZ von 0,8 mit einer maximal zuldssigen Versiegelung von bis zu 80 % an
(bebaute Flache mit Wertfaktor 0). Die festgesetzten Pflanzflachen werden als Teil der nicht zu
versiegelnden Flache (verbleibende 20%) mit hoherer Wertigkeit in  Ansatz gebracht
(standortgerechte Gehdlzpflanzung, 2 Werteinheiten), die verbleibende unbebaute Flache als
sonstige Griinfliche (PZ) mit 1 Werteinheit. Die private Griinfliche, der als Versickerungsbereich
eine technische Funktion zukommt und bei der von regelmédBigen BerdumungsmaBnahmen
auszugehen ist, wird ebenfalls mit einem Wertpunkt angesetzt.

Der Bereich der DorfstraBe ist bereits weitgehend versiegelt, weist zum Teil jedoch auch
StraBenbegleitgriin (Baume, Hecke) auf. Die Verkehrsfliche bleibt im Eigentum der Gemeinde und
es ist nicht beabsichtigt, die Versiegelung der DorfstraB3e (iber die Neuanlage der Zufahrten zur SO-
Flache hinaus zu erhdhen. Die Festsetzung im Plan dient lediglich der Klarstellung und einheitlichen
Erfassung der offentlichen Flachen. Das Areal wird daher vor wie auch nach dem Eingriff
differenziert nach den unterschiedlichen Nutzungen (StraBe, FuB-/Radweg mit Begleitgriin,
Heckenstrukturen) gleich bewertet.

Eine genaue Ermittlung der Hohe des ausgeldsten Eingriffs und dem daraus resultierenden
Kompensationsbedarf ist im Umweltbericht erfolgt. Mit Blick auf die im Plangebiet nicht
ausgleichbaren Eingriffe 16st die Planung entsprechend der Ergebnisse des Umweltberichtes ein
bilanzielles Wertdefizit aus, insbesondere wegen der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden [ Flache
sowie untergeordnet die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen.

Fiir den Ausgleich steht eine Flache im Gemeindeteil Elisabethfehn zur Verfiigung. Es handelt sich
um das Flurstiick 97/9, Flur 16 in Elisabethfehn. Auf der Fliache, die bereits fir andere
Bauleitplanverfahren zum Ausgleich herangezogen wurde, stehen noch 9.083 Wertpunkte zur
Verfiigung. Der Ausgleichsbedarf von 4.624 Wertpunkten wird der Fldche zugewiesen. Uber eine
grundbuchliche Eintragung wird sichergestellt, dass die Flache dauerhaft flir den Ausgleichszweck
genutzt wird.

®  Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§1 (6) Nr. 7 b BauGB)

Das Plangebiet beriihrt keine {iberortlichen Schutzziele. Natura-2000-Gebiete werden von der
Planung nicht erfasst.

7 Osnabriicker Kompensationsmodell - Arbeitshilfe zur Vorbereitung und Umsetzung der Eingriffsregelung (2016),
Landkreis Osnabriick in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Dehling & Twisselmann
elgoao
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= Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 ¢ BauGB)

Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass durch die Anderung des Flichennutzungsplans
unvermeidbare, fiir den Menschen schiddliche Beeintrdchtigungen vorbereitet werden. Wie
gutachterlich nachgewiesen, kénnen die Anforderungen des Ldrmschutzes eingehalten werden
(siehe Kapitel 3.1).

= Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (§ 1 (6) Nr. 7 d BauGB)

Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter sind in Folge der Plandnderung nicht zu erwarten. Eine
archdologische Prospektion der Flache erbrachte keine Hinweise auf unterirdische Bodenfunde.

= Vermeidung von Emissionen, sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern
(8 1(6) Nr. 7 e BauGB)

Besondere Abfdlle und Abwasser entstehen infolge des Planziels nicht bzw. missen durch die
Verursacher selbst ordnungsgemalB vorbehandelt oder beseitigt werden.

=  Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(81 (6) Nr. 7 f BauGB)

Es ist zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen Anforderungen
entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan getroffen, die der
Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen. Der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie wird damit hinldnglich entsprochen.

m  Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen wurden beriicksichtigt und stehen dem Planziel nicht
entgegen.

= Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht einem festgelegten Gebiet.

= Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 (6) Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden. Die erforderlichen Kompensationsberechnungen und MaBnahmen sind im
Umweltbericht bilanziert und dargelegt.

®  Auswirkungen, die fiir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind (§ 1 (6) Nr. 7 j BauGB)

Mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets, Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel"
werden keine Bauvorhaben ermdglicht, die eine besondere Anfilligkeit gegeniliber schweren
Unféllen oder Katastrophen aufweisen.

3.8 Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Versorgung
(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

= Wirtschaft (§ 1(6) Nr. 8a BauGB)

Weder auf Ebene der vorbereitenden noch der verbindlichen Bauleitplanung handelt es sich um eine
vorhabenbezogene Planung. Der Gemeinde ist jedoch ein Interessent bekannt, der eine
Einzelhandelsentwicklung am Standort anstrebt. In Kenntnis dieses Vorhabens wurde eine
Auswirkungsanalyse® erstellt, die untersucht, wie sich ein entsprechendes Vorhaben auf die 6rtlichen
Einzelhandelsstrukturen auswirkt.

8 Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
Supermarktes in BarBel, Ortsteil Harkebriigge (Stand 18.12.2019)
63000



@ Gemeinde BarBel

Bebauungsplan Nr. 105 ,Harkebriigge - SO Einzelhandel” 18 von 31
°

In der Vertraglichkeitspriifung wird die mdgliche Ansiedlung eines Supermarktes mit einer
Verkaufsfliche von 799 m2 zuziiglich einer Backereifiliale von 23 m2 mit angeschlossenen
gastronomischen Fldchen auf 34 m2 untersucht. Als Verkaufsfliche wird dabei die Flache definiert,
auf der der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu geh6ren zum einen
die tatsachlich mit Waren belegten Fldchen (Nettoverkaufsfliche) im Inneren und im AuBenbereich
des Gebdudes, zum anderen die hierfiir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware
und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten und
Windfang®. Keine Verkaufsflichen sind Flichen, die dem Kunden nicht zugénglich sind, reine
Lagerflachen, auBerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdume.

Der Betriebstyp als Supermarkt wird definiert als ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache
zwischen 400 und 2.500 m2, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel
(Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) fiihrt und einen geringen
Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs) aufweist™.

Die textliche Festsetzung 8§ 1 zur Art der baulichen Nutzung definiert abschlieBend, welche Arten
und in welchem Umfang Einzelhandelsvorhaben im Plangebiet zuldssig sind. Dabei wird folgendes
festgesetzt:

e Einzelhandel fiir die Nahversorgung (Supermarkt) bis zu einer Verkaufsfliche von maximal
799 m2 einschlieBlich betriebstypischer Randsortimente,

e Bickerei bis zu einer Verkaufsflache von maximal 23 mz2,
e Gastronomie bis zu einer maximalen Flache von 34 m2.

AuBerdem zuldssig sind weitere Nutzungen, die flir den beschriebenen Nutzungszweck erforderlich
sind, jedoch nicht als Verkaufsflache dienen. Explizit genannt werden dabei Lager-, Kiihl-, Biiro-,
Sozial- und Sanitdrraume, wobei es sich nicht um eine abschlieBende Aufzdhlung handelt. Die
bauliche Nutzbarkeit des Grundstiicks wird zudem durch die zeichnerische Festsetzung eines
Bauteppichs mit einer GroBe von 53,25 m x 35 m definiert. Der Versiegelungsgrad fiir das gesamte
Grundstiick wird mit einer GRZ von 0,8 angegeben (entspricht 80 % Versiegelung), per Festsetzung
einer maximalen Geschossflache von 1.400 m2 wird dabei auBerdem die maximal zuldssige Flache
definiert, die hiervon durch ein Gebaude in Anspruch genommen werden kdnnen.

Mit einer festgesetzten Verkaufsfliche von insgesamt 822 m2 und einer maximal zuldssigen
Geschossflache von 1.400 m2 handelt es sich formell um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben.
Die Auswirkungsanalyse weist aber nach, dass es sich bei dem gepriiften Vorhaben aufgrund der
angestrebten GroBe des Supermarkts um einen Nahversorger handelt, der schwerpunktmaBig auf
die ortsansdssige Wohnbevdlkerung bzw. angrenzende kleinere Gemeindeteile der Gemeinde BarfBel
ausgerichtet ist. Das Einzugsgebiet (Harkebriigge und nahe gelegene kleinere Gemeindeteile) wird
mit etwa 3.000 Einwohnern angegeben.

GemaB aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in BarBel bei 82,3
(Bundesdurchschnitt = 100,0) und ist damit unterdurchschnittlich. Im periodischen Bedarf ist im
Einzugsgebiet des Vorhabens ein Kaufkraftvolumen von ca. 7,1 Mio. € p. a. vorhanden.

Es werden die mdglichen Auswirkungen einer weiteren Einzelhandelsansiedlung zur Nahversorgung
im Gemeindeteil Harkebriigge auf die bestehenden Nahversorgungsstandorte in der Gemeinde sowie
auf die Nachbarlagen im Mittelzentrum Friesoythe (berpriift. Hierzu wird die potentielle
Umsatzleistung der geplanten Neuansiedlung ermittelt und daraus abgeleitet beurteilt, welche
Umsatzumverteilungen fiir die vorhandenen Wettbewerber zu erwarten sind. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb der Gemeinde BarBel (zentrale Versorgungsbereiche wie
auch weitere Einzelstandorte) keine stadtebaulich nachteiligen Wirkungen bzw. negative
versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu erwarten sind. Auch fiir die groBfldchigen Betriebe in
Friesoythe werden keine nachteiligen Auswirkungen erwartet. Die Leitbetriebe der Grundversorgung,

9 Definition gem&B EHI Retail Institute: EHI Handelsdaten aktuell 2018, K&éln 2018, S. 383
10 Definition gemaB EHI Handelsdaten aktuell 2019, Seite 397
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das strukturelle Geflige und auch die kiinftigen Entwicklungsmdoglichkeiten der Gemeinde BarBel
werden mit der Planung nicht gefahrdet. Vielmehr dient das Vorhaben dazu, die Grundversorgung
in Harkebriigge langfristig zu sichern. Diese Einschdtzung teilt auch die Industrie- und
Handelskammer, die mit Schreiben vom 12.03.2020 mitteilt, dass sie mit den Ergebnissen der
Auswirkungsanalyse libereinstimmt und ebenfalls davon ausgeht, dass durch die erwartbaren
Umsatzriickgdnge im zentralen Versorgungsbereich von 5-6 % wahrscheinlich keine negativen
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind. Aufgrund der
Ausrichtung auf die Nahversorgung des Gemeindeteils Harkebriigge geht die IHK davon aus, dass
die Regelvermutung des § 11.3 BauNVO nicht zutrifft und das Vorhaben somit nicht raumbedeutsam
ist.

Es ist sichergestellt, dass bei einer maximalen Ausnutzung der zuldssigen Verkaufsfldche nur solche
Vorhaben innerhalb des Plangebiets zuldssig sind, wie sie in der stddtebaulichen Auswirkungsanalyse
beschrieben werden. Da diese Untersuchung zu dem Ergebnis kommt, dass fiir die Gemeinde Barfel
sowie die umliegenden Einzelhandelsstandorte keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten
sind, trifft der Bebauungsplan somit geeignete Festsetzungen, um negative Entwicklungen
hinsichtlich der Einzelhandel- und Nahversorgungsstruktur auszuschlieBen.

Die Planung zielt darauf ab, die Nahversorgung im Gemeindeteil Harkebriigge zu stdrken und
langfristig zu sichern. Vor dem Hintergrund der absehbaren SchlieBung des heutigen
Nahversorgungsstandorts und dem gleichzeitigen Wachstum des Gemeindeteils wird diesem Belang
ein hohes Gewicht zugesprochen. Die Belange des Einzelhandels finden in der Planung besondere
Beriicksichtigung.

= Land- und Forstwirtschaft (8 1(6) Nr. 8b BauGB)

Die Planung bereitet die Entwicklung eines Nahversorgungsstandorts auf einer bislang
landwirtschaftlich genutzten Fldche vor. Es werden dabei rund 6.580 m2 Ackerflache iiberplant, die
damit der Landwirtschaft entzogen werden kénnen. Das Plangebiet ist Teil einer gréBeren, bisher
landwirtschaftlich genutzten Flache innerhalb der Ortslage von Harkebriigge. Die Landwirtschaft
stellt nach wie vor einen wichtigen Wirtschaftsfaktor der Region dar.

Das Regionale Raumordnungsprogramm trifft zu der Flache hinsichtlich ihrer landwirtschaftlichen
Bedeutung keine Aussage. Im geltenden Flichennutzungsplan wird der Bereich als Dorfgebiet (MD)
dargestellt. Damit war bisher ein Fokus auf eine eher landwirtschaftlich gepragte Entwicklung der
Flache vorgegeben, der Bereich jedoch schon grundsdtzlich flir eine bauliche Entwicklung
vorgesehen. Die bisher ausschlieBliche Ackernutzung ist auf die Besitzverhaltnisse der Flache und
dem folgend die Interessen der Fldcheneigentliimer zuriickzufiihren.

Bedingt durch den landwirtschaftlichen Strukturwandel sind die vor einigen Jahren noch haufig
planungsrechtlich vorgesehenen Mischlagen in Form von Dorfgebieten, die explizit auf ein
Nebeneinander von Wohn- und landwirtschaftlichen Nutzungen abzielten, heute hdufig nicht mehr
konfliktfrei  realisierbar.  Steigende Flachenanforderungen der Hofstellen, gedndertes
Emissionsverhalten und sich wandelnde Anspriiche auch der dorflichen Bevdlkerung an das
persdnliche Wohnumfeld stellen einige der Griinde dar, aus denen die Darstellung bzw. Festsetzung
von Dorfgebietsflachen in jiingerer Zeit meist nicht mehr von der Gemeinde verfolgt wird. Auch im
Planfall trifft dies zu. Fiir die in der Nachbarschaft bestehende landwirtschaftliche Hofstelle sind am
heutigen Standort keine Entwicklungsperspektiven mehr erkennbar, die Nachfrage nach Baufldchen
in zentralen Lagen jedoch hoch.

Aus Sicht der Gemeinde ist eine Weiterentwicklung der baulichen Strukturen Harkebriigges - und
insbesondere die Entwicklung eines Nahversorgungsstandorts — an dieser Stelle zielfiihrend und
sinnvoll. Es handelt sich um eine (Acker-)Fldche in zentraler Lage, die die Ortslage in einen nérdlich
und siidlich davon gelegenen Bereich unterteilt. Die Flache ist so gelegen, dass sie aus dem gesamten
Gemeindeteil schnell erreicht werden kann, durch die Lage an der [ 832 ist zudem eine sehr gute
verkehrliche Anbindung sichergestellt. Angrenzend liegen schon heute gemischt genutzte
Strukturen mit kleineren Einzelhandelsangeboten. Das Plangebiet soll daher als Sonstiges
Sondergebiet Einzelhandel entwickelt werden. Die dadurch mdoglicherweise ausgelosten
Beeintrachtigungen fiir die Landwirtschaft durch den Verlust einer Ackerflache werden hinter dem
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Planziel zuriickgestellt. Grundsatzlich ist es langfristiges Entwicklungsziel der Gemeinde, auch die
angrenzenden Bereiche eher fiir gemischte und wohnbauliche Zwecke zu entwickeln, was jedoch
nicht im Rahmen dieses Planverfahrens verfolgt wird.

Weiterhin ist zu priifen, ob durch die Entwicklung am gewdhlten Standort die
Entwicklungsmdglichkeiten der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe eingeschrankt wird, was
regelmaBig der Fall sein kann, sofern neue Nutzungen zu dicht an Hofstellen heranriicken.

Seitens der Landwirtschaftskammer wurde ein Immissionsschutzgutachten' erstellt, das die auf den
Anderungsbereich einwirkenden Geruchsemissionen ermittelt. Hierzu wurden alle Hofstellen im
Umfeld von 600 m den Anderungsbereich erfasst und entsprechend den der Landwirtschaftskammer
vorliegenden Tierzahlen bewertet. Die zu beriicksichtigenden Immissionsgrenzwerte nach der
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) werden dabei im Plangebiet deutlich eingehalten. An maximal
4,7 9% der Jahresstunden werden die sog. Geruchsstundenhdufigkeiten festgestellt, der
einzuhaltende Richtwert liegt fiir Sonderbaufldchen bei 10% der Jahresstunden. Griinde des
Geruchsimmissionsschutzes stehen der Planung damit nicht entgegen.

Abb. 10 Fiir das Immissionsschutzgutachten untersuchter Bereich und berlicksichtigte Betriebe
(Landwirtschaftskammer Niedersachsen, 08.01.2020)

-
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Die Belange der Landwirtschaft werden beachtet, zum Teil jedoch hinter dem gemeindlichen
Planungsziel der Schaffung eines Nahversorgungsstandortes im Gemeindeteil Harkebriigge
zuriickgestellt.

Es werden keine Wald- oder Gehdlzflachen lberplant. Die Belange der Forstwirtschaft werden durch
die Planung nicht beriihrt.

= Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen (§ 1(6) Nr.8c BauGB)

Als vorbereitender Planschritt zur Schaffung eines Einzelhandelsstandorts innerhalb Harkebrigges
kann die Anderung des Flachennutzungsplans zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen beitragen.

®m  Post- und Telekommunikationswesens (8 1(6) Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

11 Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten zum Vorhaben B-Plan Nr. 105 ,Harkebriigge
SO-Einzelhandel”, 08.01.2020
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®  Versorgung / Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8e BauGB)
Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets kann sichergestellt werden.

e Die Wasserversorgung (Brauch- und Trinkwasser) erfolgt tiber das Versorgungsnetz des 0OWV.
Eine Eintragung von gesonderten Leitungsrechten ist nicht erforderlich.

e Der Brandschutz wird entweder {iber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, durch natirliche
oder kiinstliche Gewdasser oder liber Loschwasserbrunnen [ -behilter sichergestellt. Mit
Schreiben vom 10.03.2020 teilt der Landkreis Cloppenburg mit, dass fiir die Brandbekdmpfung
die Ldschwasserversorgung sicherzustellen ist. Hierzu ist fiir das Plangebiet gemaB des
Arbeitsblattes W405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) eine
L6schwassermenge von 192 cbm pro Stunde (3200 |/min) bei SO iiber 2 Stunden als Grundschutz
erforderlich. Es kdnnen die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, natiirliche oder kiinstliche offene
Gewadsser, Ldschwasserbrunnen  oder-behdlter in  Ansatz gebracht werden. Die
Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300m anzulegen. Es ist auf die
Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr entsprechend § 4 NBauO, § 2 DVO-NBauO sowie der
Richtlinie Fldchen fiir die Feuerwehr zu achten.

Nach Kenntnis der Gemeinde kann der Grundschutz liber die 6ffentliche Wasserversorgung
sichergestellt werden. Im Umfeld liegen mehrere geeignete Hydranten. Der
Wasserversorgungstrager, der OOWV, weist in diesem Zusammenhang aber auch regelmaBig
darauf hin, dass nur im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften, den anerkannten technischen
Regeln (DIN, DVGW) und den AVB WasserV des OOWV die Feuerldschmengen zur Verfligung
stehen. In diesem Zusammenhang wird auch darauf hingewiesen, dass der OOWV nicht haftet,
wenn die Entnahmemengen von den o. g. Berechnungsergebnissen abweichen. Etwaige
Schadensersatzanspriiche Dritter gehen zu Lasten des fiir die Ldschwasservorhaltung
Verantwortlichen. Bei technischen Stérungen an den Anlagen (wie z. B. Ausfall der Wasser-,
Speicherpumpwerke und bei Rohrbriichen) ist die Versorgung nicht sichergestellt. Die Gemeinde
wird die Anforderungen an den Loschwasserschutz mdglichen Vorhabentragern mitteilen. Der
Belang kann abschlieBend nur auf Ebene der Ausbauplanung geklart werden. Auf Ebene der
Bauleitplanung ist der Belang hinreichend beriicksichtigt.

e Die Stromversorgung erfolgt durch die EWE. Die ordnungsgemadBe Aufnahme bzw.
Unterbringung von neuen Leitungen sind mit der EWE friihzeitig abzustimmen und die
entsprechenden SchutzmaBnahmen fiir die Leitungen sind zu beriicksichtigen. Gesonderte
Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

e Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch das Versorgungsnetz der EWE. Gesonderte
Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

e Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt mittlerweile Gber die
entsprechenden privaten Anbieter.

e Die Abfallentsorgung erfolgt durch die zentrale Entsorgung des Landkreises Cloppenburg. Mit
der zu erwartenden, typischen Bebauung von Einzelhandelsstandorten ist von einer
problemlosen Millentsorgung auszugehen.

e Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation des OOWV Brake. Zur Reinigung der ggf. anfallenden Abwasser
stehen seitens der Klaranlage Harkebriigge ausreichende Kapazitaten zur Verfiigung.

e Beziiglich der Oberflachenentwasserung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3.12 ,Belange
der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes" verwiesen.

Ein Vorkommen von Altlasten im Gebiet ist nicht bekannt. Altlastenfunde oder Hinweise auf solche
sind dem Landkreis unverziiglich anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung
aufgenommen.

Von den Leitungstragern werden regelmaBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer
Leitungsnetze gegeben, die insbesondere bei der Umsetzung der Planung berlcksichtigt werden
miissen. An dieser Stelle wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer und auf die
Einhaltung der Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber hingewiesen. Bei friihzeitiger

e3...



@ Gemeinde BarBel

Bergbau

Rohstoff-
vorkommen

Externe
ErschlieBung

Interne
ErschlieBung

Riistungs-
altlasten

Bebauungsplan Nr. 105 ,Harkebriigge - SO Einzelhandel” 22 von 31
°

Beteiligung und Koordination kdnnen die Arbeiten effizient fiir alle Baubeteiligten umgesetzt
werden.

= Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1(6) Nr. 8f BauGB)

Ein Hinweis auf die Lage des Plangebiets innerhalb des ,Bergwerkfeldes Oldenburg"
(Bergwerkseigentum, Berechtsamsakte: B 20 077) ist nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen. Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber ist
die Oldenburger Erdélgesellschaft (OEG). Aufgrund der groBrdumigen Ausweisung sind keine
Konflikte zu den Entwicklungszielen der Gemeinde zu erwarten.

Rohstoffvorkommen sind innerhalb des Plangebiets und der ndheren Umgebung nicht bekannt.

3.9 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Gebiet wird tber die DorfstraBe (L 832) erschlossen und liegt damit duBerst verkehrsgiinstig
und zentral in der Ortslage. Auf Hohe des Plangebiets wird die innerértliche StraBe mit in den
Bebauungsplan aufgenommen. Verdnderungen an der Verkehrstrasse sind, bis auf die Anlage der
Zu- und Abfahrten, nicht vorgesehen. Die Festsetzung dient der Eindeutigkeit und Klarstellung.
Anpassungen an der StraBBe bzw. deren Seitenraumen kdnnen vom Unterhaltungstrager im tiblichen
Rahmen bei Bedarf vorgenommen werden. Auf differenzierte Festsetzungen der StraBenseitenrdume
wird zugunsten einer flexiblen Anpassbarkeit verzichtet. Als 6ffentliche Flache ist sichergestellt, dass
alle MaBnahmen auch ohne detaillierte Festsetzungen den Rechtsnormen entsprechend ausgefiihrt
werden.

Verkehrsflachen zur internen GebietserschlieBung sind aufgrund der PlangebietsgroBe nicht
erforderlich. Es ist anzunehmen, dass innerhalb der nicht liberbaubaren Grundstiicksfldche die fiir
das Vorhaben erforderlichen Stellpldtze angelegt werden. Das Plangebiet bietet hierzu ausreichend
Raum, um den nutzungsbezogenen, ruhenden Verkehr ordnungsgemaB unterzubringen.

Die Zu- und Abfahrt zum Gebiet erfolgt unmittelbar liber die L 832. Es kénnen zwei Zufahrten
angelegt werden. Die freigelassenen Zufahrtsbereiche haben eine Breite von 11 bzw. 7 m. Die
gewdhlten Zufahrtsbreiten ermdglichen einen problemlosen Anlieferungs- und Parkverkehr. Im
Ubrigen sind entlang der L 832 Flichen zur Anpflanzung von Biumen und Striuchern festgesetzt.
Es wird vorgegeben, dass in diesem Bereich eine Rotbuchenhecke anzupflanzen ist. Dabei wird in
der textlichen Festsetzung auch darauf hingewiesen, dass diese im straBenzugewandten Bereich
eine Hohe von 0,8 m aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht lberschreiten darf. Fiir einen hier
zuldssigen Werbepylon wird ebenfalls vorgegeben, dass dieser bis zu einer Héhe von 2,5 m kein
Sichthindernis darstellen darf, um eine problemlose Auf- und Abfahrt auf das Geldnde zu
gewahrleisten.

3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (§ 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht beriihrt.

Die Gemeinde hat eine Luftbildauswertung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD), LGLN
Hannover, angefordert. Mit Schreiben vom 07.01.2020 teilt der Kampfmittelbeseitigungsdienst mit,
dass die derzeit vorliegenden Luftbilder vollstandig ausgewertet wurden. Nach durchgefiihrter
Luftbildauswertung wird keine Kampfmittelbelastung vermutet. Es besteht daher nach Einschatzung
des KBD kein Handlungsbedarf.

Luftbilder kénnen nur auf Schdden durch Abwurfkampfmittel (berpriift werden. Sollten bei
Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die  zustdndige Polizeidienststelle, ~ das  Ordnungsamt  oder  den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei der RD Hameln-Hannover des LGLN
zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis fiir den Fall des Auftretens von Kampfmittelfunden
ist in den Plan aufgenommen.
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3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (§ 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Mit den getroffenen Festsetzungen ist sichergestellt, dass sich in Folge der Planung keine negativen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Ortskern BarBels oder auf andere
Nahversorgungsstandorte im Gemeindegebiet oder der ndheren Umgebung ergeben (siehe hierzu
Kapitel 3.8). Ubergeordnete FEinzelhandelskonzepte werden damit nicht von der Planung
beeintrachtigt. Weitere stddtebauliche Entwicklungskonzepte liegen nicht vor bzw. sind nicht
betroffen. Die Belange sind nicht beriihrt.

3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (§ 1 (6) Nr. 12 BauGB)

Innerhalb des Plangebiets sowie in dessen Umgebung befinden sich keine fiir den Hochwasserschutz
relevanten Flachen.

Im Plangebiet oder daran angrenzend verlaufen keine offenen Gewasser.

Die Plandnderung ermdglicht die Entwicklung einer Einzelhandelsnutzung auf einer bislang
landwirtschaftlich genutzten Flache (Acker). Es ist wahrscheinlich, dass in Folge von Bebauung und
Versiegelung MaBnahmen der Oberflichenwasserbewirtschaftung erforderlich werden. Es gilt,
sowohl das Dachflachenwasser als auch das Wasser der versiegelten Fliachen (insbesondere
Stellpldtze) geordnet in den natiirlichen Wasserkreislauf zuriickzufiihren. Hierzu wurde ein
Oberflichenentwisserungskonzept erstellt'.

Innerhalb des Plangebiets kann aufgrund von Versiegelung und Bebauung Oberflachenwasser
zukiinftig nicht mehr wie bisher versickern. Das Oberflachenentwasserungskonzept geht, in Kenntnis
eines Planungsvorschlags von einem potentiellen Vorhabentrdager, davon aus, dass rund 5.000 m2
Flache durch ein Gebdude (Dachfliche) und Stellpldtze in Anspruch genommen werden. Dies
entspricht auch ungefahr der Flache, die mit der zuldssigen GRZ von 0,8 liberbaut werden darf
(6.580 m2 Sondergebietsflache * 0,8 = 5.264 m2).

Es ist vorgesehen, das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser in Mulden
abzuleiten und einer Versickerung zuzufiihren. Dazu wird das Wasser der Stellplatzflichen zunachst
liber Kastenrinnen gesammelt und seitlichen Versickerungsmulden zugefiihrt. Uber diese Bereiche,
die anteilig auch schon der Versickerung dienen, gelangt das Oberflachenwasser dann in eine im
norddstlichen Plangebiet gelegene Versickerungsflache, die im Bebauungsplan als private
Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsbereich" festgesetzt ist.

12 Ingenieursgesellschaft Heidt + Peters mbH: Bebauungsplan Nr. 105 ,Harkebriigge — SO Einzelhandel”, Konzept fiir
die Oberflachenentwisserung und die SW-Entwiésserung (Mérz 2020)
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Abb. 11 Oberflichenentwésserungskonzept - Auszug aus dem Lageplan (Heidt+Peters, 03.03.2020)

Ableitung Regenwassar

Versickerungsaniage 2

-

7

Die riickwartige Versickerungsmulde ist so dimensioniert, dass das Muldenvolumen ausreicht, um
ein rechnerisch angesetztes 10-jdhrliches Regenereignis vollkommen aufzunehmen. Die offenen
Zuleitungen zu diesem Bereich halten weiteres Volumen vor, um auch bei grdBeren
Regenereignissen eine Uberflutungssicherheit zu bieten.

Nach Absprache mit der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Cloppenburg soll ein
Mindestabstand zum mittleren Grundwasserstand (MGHW) von 0,7 m eingehalten werden. Im
Bereich der privaten Griinfliche ist dazu eine Muldensohlhdhe von 4,0 m NHN einzuhalten. Dies
wurde in der Konzepterstellung beriicksichtigt. Es kann ein ausreichend dimensioniertes
Versickerungsbecken geschaffen werden.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Gebiet mit besonderen Anforderungen an den (Grundwasser-)
Schutz  (Wasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet, FFH-Gebiet, Landschafts- oder
Naturschutzgebiet), so dass hier keine zusitzlichen SicherungsmaBnahmen zu beriicksichtigen sind.

Mit dem vorgesehenen Entwisserungskonzept wird eine Versickerung vor Ort bzw. in
groBtmaglicher Nahe zu den Flachen vorgesehen, auf denen auch bisher die natiirliche Versickerung
erfolgte. Ein Anschluss an einen Regenwasserkanal oder eine gedrosselte Einleitung in ein Vorflut-
Gewdsser sind nicht erforderlich. Mit den getroffenen Festsetzungen wird ein ordnungsgemaBer
Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser sichergestellt. Die Belange des Hochwasserschutzes
und der Wasserwirtschaft sind in der Planung beriicksichtigt.

3.13 Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden (§ 1 (6) Nr. 13 BauGB)

Die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden werden von der Planung nicht beriihrt.

Gas...
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Inhalte der Plananderung

4.1 Beschreibende Darstellung der Inhalte des Bebauungsplans

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,GroBfldchiger
Einzelhandel" festgesetzt. Innerhalb des SO werden Einzelhandelsnutzungen mit spezifischer
Begrenzung der Verkaufsflichenzahl zugelassen, um den Anforderungen der Raumordnung zu
geniigen (keine raumbedeutsamen Auswirkungen) sowie auch nur solche Entwicklungen zuzulassen,
die innerhalb der Gemeinde als vertrdglich zu bewerten sind. Der groBte Flachenanteil entfallt dabei
auf Einzelhandelsflachen fiir die Nahversorgung (Supermarkt). Es dirfen maximal 799 m?2
Verkaufsflache in diesem Segment errichtet werden. Zusatzlich wird fiir eine Backerei eine Flache
von 23 m2 zuziiglich einer Gastronomieflache von 34 m2 zugelassen.

Als Verkaufsfliche wird die Flache definiert, auf der der Verkauf abgewickelt wird und die dem
Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren die tatsachlich mit Waren belegten Flachen im Inneren und
im AuBenbereich des Gebdudes, zum anderen die hierfiir erforderlichen Verkehrs- und
Funktionsfldchen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum
Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone,
Leergutautomaten und Windfang. Keine Verkaufsflichen sind Fldchen, die dem Kunden nicht
zugéanglich sind, reine Lagerflachen, auBerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und
Sozialrdume.

Neben den Verkaufsflachen diirfen auch fiir den Betrieb erforderliche weitere Nutzungen wie Lager
Kiihl-, Biiro-, Sozial- und Sanitarrdume errichtet werden. Andere, vom Nutzungszweck abweichende
Nutzungen sind mit der Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets ausgeschlossen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,8 begrenzt, was eine Versiegelung von 80% des
Baugrundstiicks ermdglicht. Dieser hohe Wert wird vorgesehen, um den Baukdérper aber auch
insbesondere die erforderlichen Stellplatz- und Anlieferungsflachen auf dem Grundstiick realisieren
zu konnen. Zur Begrenzung der maximalen baulichen Nutzung durch Gebdude wird eine
hochstzuldssige Geschossflache (GF) von 1.400 m2 festgesetzt.

Es wird maximal ein Vollgeschoss (1) zugelassen, was der nutzungstiblichen Bauweise entspricht.

Die maximal zuldssige Héhe wird mit einer Gebaudeoberkante (OK) von 7,0 m festgesetzt. Da bei
Einzelhandelsvorhaben im Neubau regelmaBig von kompakten, haufig mit Flachddchern versehenen
Gebduden auszugehen ist, ist dieser Wert ausreichend. Die Gesamthdhe des Gebaudes bleibt damit
im Regelfall hinter den ortstypischen Einfamilienhdusern zurlick, die haufig Firsthéhen ab 9 m
aufweisen.

Die iiberbaubare Grundstiicksflache wird lber Baugrenzen definiert. Der durch diese bestimmte
Bauteppich ist im riickwédrtigen Grundstiicksbereich angeordnet. Bei Neubauvorhaben im
Einzelhandel werden die erforderlichen Stellplatze von den Betreibern regelmaBig vor den
Baukdrpern angeordnet, was mit dieser Aufteilung beriicksichtigt wird.

Die Baugrenzen halten zu den Grenzen des Plangebiets einen Abstand von 5 m, am ndrdlichen
Gebietsrand von 8 m ein, so dass sich eine Baufeldbreite von 53,25 m ergibt. Die Tiefe des Baufeldes
wird auf 35 m begrenzt. Der Bau eines nutzungstypischen Gebdudes ist damit mdglich. Die
erforderlichen Grenzabstdnde zu den umliegenden Grundstiicken werden eingehalten.

Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Bebauung hat grundsétzlich im Stil der
offenen Bauweise zu erfolgen, jedoch ist auch die Errichtung von Gebduden mit einer Gesamtlange
von mehr als 50 Metern zuldssig. Dies ist bei den fiir Einzelhandelsnutzungen iiblichen Gebduden
haufig erforderlich; im Planfall wird jedoch die maximale Gebdudeldnge durch einen Bauteppich,
der nur 53,25 m lang ist nach oben begrenzt. Die Festsetzung stellt sicher, dass die baulichen
Moglichkeiten auf dem Grundstiick voll ausgeschopft werden konnen, jedoch nicht in einem MaBe,
dass es fiir die Ortslage zu grundsétzlich unvertraglichen Entwicklungen fiihrt (siehe textliche
Festsetzung § 3).
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Der Bereich der DorfstralSe wird als offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die Festsetzung
betrifft dabei ausschlieBlich die Bereiche, die schon heute in Besitz der &ffentlichen Hand befindlich
sind und die StraBenparzelle darstellen. Von einer kleinteiligen Festsetzung von beispielsweise
straBenbegleitenden  Griinflichen  wird abgesehen. Es bestehen aktuell begriinte
StraBenseitenrdume. Die gemeindeeigenen StraBen werden bedarfsgerecht unterhalten und
unterliegen innerhalb ihres Nutzungszeitraums ggf. auch rdumlichen Anpassungen im Rahmen von
Ausbauplanungen. Kleinteiligere Festsetzungen im &ffentlichen StraBenraum sind nicht erforderlich.

Entlang der Grenzen des Plangebiets wird mit einer Breite von 3,0 m eine Flache zum Anpflanzen
von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Entsprechend der textlichen
Festsetzung § 4 ist diese Fldche umlaufend mit einer zweireihigen Rotbuchenhecke einzufassen. Im
Ubrigen ist die Fldche gértnerisch zu gestalten. Ein Teilbereich im Norden des Plangebiets, auf Hohe
des Bauteppichs, ist auf 6,0 m aufgeweitet. Hier sind zusdtzlich standortgerechte
Laubbaumpflanzungen vorzunehmen. Der erforderlichen Pflanzqualitdten werden in der Festsetzung
bestimmt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird zudem fiir die straBen- und zufahrtsnahe
Heckenpflanzung eine Hohenbegrenzung bestimmt. Die Pflanzfliche darf zudem auch zur
Herstellung von Anschllssen bzw. Zugdngen zur dahinterliegenden privaten Griinflache
(Versickerungsbereich) unterbrochen werden.

Die Festsetzung zielt darauf ab, den Einzelhandelsstandort umlaufend mit einer regionaltypischen
und in der Ortslage haufig anzutreffenden Griinstruktur einzufassen. Mit den Vorgaben zu Dichte
und Hohe trdgt die Pflanzung im Bereich des Parkplatzes dazu bei, die Stérwirkung von Lichtern der
dort parkenden Fahrzeuge zu minimieren. Da Rotbuchenhecken ganzjahrig Laub tragen, ist dieser
Effekt auch in den Herbst- und Wintermonaten gegeben.

Im norddstlichen Plangebiet wird eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
JVersickerungsbereich"  festgesetzt. Entsprechend der Ausfiihrungen des Oberflachen-
entwasserungskonzepts soll das auf den bebauten und versiegelten Fldchen anfallende Wasser
hierhin abgeleitet und versickert werden. Die einzuhaltenden Sickerabstinde wurden mit der
unteren Wasserbehdrde des Landkreises abgestimmt und sind zur Klarstellung in die Festsetzung
aufgenommen (siehe textliche Festsetzung § 5).

Zudem werden ortliche Bauvorschriften liber die Gebdudegestaltung sowie zu Werbeanlagen
erlassen (siehe hierzu Kapitel 5).

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Art der baulichen Nutzung

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,GroBfl4chiger Einzelhandel” sind
folgende Nutzungen zulassig:

e Einzelhandel fiir die Nahversorgung (Supermarkt) bis zu einer Verkaufsfliche von maximal
799 m2 einschlieBlich betriebstypischer Randsortimente,

e Béackerei bis zu einer Verkaufsfliche von maximal 23 mz2,
e Gastronomie bis zu einer maximalen Flache von 34 m2.

e Zuldssig sind fiir die Nutzungen erforderliche Einrichtungen wie Lager-, Kiihl-, Biiro-, Sozial-
und Sanitdrraume.

Als Verkaufsfliche wird die Flache definiert, auf der der Verkauf abgewickelt wird und die dem
Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren die tatsachlich mit Waren belegten Flachen im Inneren und
im AuBenbereich des Gebiudes, zum anderen die hierfiir erforderlichen Verkehrs- und
Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum
Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone,
Leergutautomaten und Windfang. Keine Verkaufsflachen sind Flachen, die dem Kunden nicht
zuganglich sind, reine Lagerflachen, auBerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und
Sozialrdume.
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§2 Hdhe baulicher Anlagen

Bauliche Anlagen diirfen eine maximale Hohe (Oberkante OK) von 7 m nicht tiberschreiten. Als
unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt der zeichnerisch festgesetzte
Hohenbezugspunkt (Schachtdeckel des Schmutzwasserkanals in der DorfstraBe) mit einer Héhe von
4,39 m NN (8 16 (2) Nr. 4 BauNVO i. V. m. & 18 (1) BauNVO0).

§3 Abweichende Bauweise

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Geb3ude sind in der
offenen Bauweise (§ 22 (2) BauNVO) zu errichten. Die Geb3udelange darf mehr als 50,0 Meter
betragen (§ 22 (4) BauNVO).

§4  Griinordnung

Es gelten die Pflanzvorgaben der Pflanzflache 1. In Ergdnzung sind im Abstand von 8 m zueinander
Bdume der nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzung ist
zweireihig, in einem Abstand von maximal 50 cm zwischen den einzelnen Pflanzreihen und Pflanzen,
vorzusehen. Die einzelnen Reihen sind gegeneinander versetzt anzuordnen. Abgange sind durch
Nachpflanzungen spatestens bis zur ndchsten Vegetationsperiode zu ersetzen. Die Bereiche, die
nicht durch die Heckenpflanzung in Anspruch genommen werden, sind als Griinflachen zu gestalten
und zu unterhalten. Anpflanzungen und Einsaaten sind zul3ssig, sofern sie dem dauerhaften Erhalt
der Heckenanpflanzung nicht entgegenstehen. Bei allen Anpflanzungen sind die Vorgaben zu
Grenzabstanden flir Biume und Strducher gemaB § 50 Niedersdchsisches Nachbarrechtsgesetz zu
beachten.

Die Flachen zum Anpflanzen sind in drei Bereiche untergliedert, die in der Planzeichnung
gekennzeichnet sind. Nachfolgende Vorgaben gelten fiir die jeweilige Flache:

o Pflanzflache 1: Fiir die Anpflanzung der Rotbuchenhecke sind Pflanzen regionaler Herkunft
in Baumschulqualitat zu verwenden, die eine Mindest-Pflanzh6he von 100 cm aufweisen. Die
Pflanzflache 1 darf auf einer Breite von insgesamt max. 5 m zur Herstellung von Zuleitungen
und Zuwegungen zur privaten Griinflache ,Versickerungsflache" unterbrochen werden.

o Pflanzflache 2: Es gelten die Pflanzvorgaben der Pflanzflache 1. In Ergédnzung sind im Abstand
von 8 m zueinander Bdume der nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Fiir die Pflanzungen sind 3 x verpflanzte Bdume, Hochstamm, geradliniger
Wuchs mit einem Stammumfang von 18/20 cm, Drahtballierung zu verwenden. Abgénge sind
durch Nachpflanzungen spatestens bis zur ndchsten Vegetationsperiode zu ersetzen.
Pflanzliste: Stileiche (Quercus robur), Feldahorn (Acer campestre), Rotbuche (Fagus sylvatica),
Winterlinde (Tilia cordata), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior).

o Pflanzflache 3: Fiir die Anpflanzung der Rotbuchenhecke sind Pflanzen regionaler Herkunft
in Baumschulqualitdt zu verwenden, die eine Mindest-Pflanzhéhe von 60 cm aufweisen. Aus
Griinden der Verkehrssicherheit dirfen Anpflanzungen in diesem Bereich eine Hohe von
0,8 m nicht liberschreiten.

§5 Oberflachenentwasserung

Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsbereich” dient der Versickerung von
Oberflichenwasser. Innerhalo der Flidche sind MaBnahmen fiir den Hochwasserschutz, die
Regenriickhaltung, die Gewasserunterhaltung und die Fiihrung des Oberflachenwassers (oberirdisch
und unterirdisch) zuléssig. Erforderliche technische Einrichtungen (z. B. Absetzbecken, Pumpen) und
Unterhaltungswege sowie eine Einzaunung sind zulassig.

Die Versickerungsflachen miissen vegetationsbedeckt sein, die Versickerung hat liber die belebte
Bodenzone zu erfolgen. Bei Bau und Betrieb von Versickerungsmulden sind die Anforderungen der
technischen Regeln (DWA-Arbeitsblatt A 138) einzuhalten. Die Méchtigkeit des Sickerraums muss
mindestens 0,7 Meter (iber dem natiirlichen Grundwasserspiegel betragen (entspricht im Bereich
der privaten Griinflache einer Muldensohle von 4,00 m NHN).
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Ortliche Bauvorschriften mit Begriindung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 105 ,Harkebriigge - SO Einzelhandel".

§ 2 Werbeanlagen

Zuldssige Werbeanlagen - Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets, Zweckbestimmung
.GroBflachiger Einzelhandel" ist die Errichtung einer freistehenden Werbeanlage in Form eines
Pylons zuldssig. Der Pylon darf eine maximale Héhe von 9 m aufweisen. Aus Griinden der
Verkehrssicherheit sind Werbeanlagen erst ab einer Hohe von 2,5 m zuldssig, darunter ist die
Konstruktion so auszufiihren, dass eine mdglichst geringe Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse
stattfindet. Die Werbeanlage darf auch innerhalb der Flache fiir Anpflanzungen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen werden. Die Anforderungen des
Abstandsrechts sind zu beriicksichtigen. Andere freistehende Werbeeinrichtungen sind nicht
zuldssig. Dariiber hinaus diirfen Werbeanlagen ausschlieBlich an den Fassaden von Gebduden
(parallel angeordnet) vorgesehen werden (§ 84 (3) Nr. 2 NBauO).

Beleuchtung von Werbeanlagen - Die Verwendung von Blinklichtern, laufenden Schriftbandern
sowie im Wechsel oder in Stufen schaltbare Anlagen ist unzuldssig. Eine Bestrahlung der
Werbeanlagen ist nur in Form einer indirekten Bestrahlung der Werbeanlagen zulassig (§ 84 (3) Nr. 2
NBauO).

§ 3 Fassadengestaltung

Die AuBenwinde von Gebduden sind ausschlieBlich in Klinkerbauweise oder Verblendmauerwerk im
Farbspektrum rot oder rot-braun (angelehnt an die RAL-Farbténe 3000, 3002, 3003, 3005, 3009,
3011, 3013 und 3016) herzustellen. Eine (teilweise) Fassadenbegriinung ist zuldssig (§ 84 (3) Nr. 1
NBauO).

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder
Unternehmer vorsatzlich oder fahrldssig eine BaumaBnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die
gegen die Nr. 2-3 der Ortlichen Bauvorschriften verstéBt. Ordnungswidrigkeiten kénnen mit einem
BuBgeld geahndet werden (§ 80 (3) NBauO).

Zur Verwirklichung bestimmter stddtebaulicher Absichten erldsst die Gemeinde BarBel im Planfall
die oben aufgefiihrten 6rtlichen Bauvorschriften gemaB § 84 (3) NBauO. Es werden Regelungen
bezliglich der zuldssigen Werbeanlagen sowie zur Gestaltung der Geb3dude getroffen.

Werbeanlagen - Werbung kann ein wichtiges Gestaltungsmerkmal gewerblicher Nutzungen
darstellen und insbesondere bei Einzelhandelsvorhaben aus betrieblichen Griinden erforderlich sind.
Problematisch sind jedoch Tendenzen zu immer gréBeren und auffallenderen Werbeanlagen, die sich
negativ auf das Ortsbild auswirken konnen. Die Gemeinde erldsst daher eine 6rtliche Bauvorschrift
zu Werbeanlagen. Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde sowie den
getroffenen Festsetzungen soll im Plangebiet die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel zur
Nahversorgung erfolgen. Dieser Nutzungstyp entsteht im Neubau regelmdBig nach einheitlichen,
baulichen Mustern, so dass auch eine grundsatzliche Einschatzung der erforderlichen Werbeanlagen
mdglich ist. In der Regel handelt es sich dabei um eine am Baukdrper angebrachte Beschilderung,
zum Teil ergdnzt um Hinweis- oder Angebotstafeln, die sich ebenfalls unmittelbar an den Gebduden
befinden. Zur besseren Wahrnehmbarkeit der Markte werden zudem haufig Aufsteller in der Nahe
der Zufahrten in Form von Pylonen oder dhnlichen Werbetafeln eingesetzt.

Um das Entstehen dariiberhinausgehender Werbeanlagen zu unterbinden, die sich dann schon
aufgrund ihrer Anzahl und mdglichen Gestaltung negativ auf das kleinteilige Ortsbild auswirken
konnten, wird per ortlicher Bauvorschrift definiert, welche Arten von Werbeanlagen zulassig sind.
Werbung wird auf am Gebdude angebrachte Werbeanlagen beschrankt, dariiber hinaus wird ein
Pylon als freistehendes Werbeelement zugelassen. Da diese Anlagen hdufig im Ein- und
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Ausfahrtsbereich angeordnet werden, wird aus Griinden der Verkehrssicherheit vorgegeben, dass
dieser bis zu einer Hohe von 2,5 m blickdurchlassig zu gestalten ist und eine Werbetafel erst
oberhalb dieser Hohe angebracht wird.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen wird ausschlieBlich auf indirekte Beleuchtung ohne
wechselndes Licht beschrankt, um eine Stérwirkung fiir die Anlieger und auch den flieBenden
Verkehr auszuschlieBen.

Mit der 6rtlichen Bauvorschrift ist sichergestellt, dass eine nutzungstypische Bewerbung fiir den
Lebensmitteleinzelhandel mdglich ist, jedoch nur in einem solchen Umfang ausgefiihrt werden kann,
dass sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Ortsbild ergeben.

Gestaltung der Gebaude - Der Ortskern Harkebriigge zeichnet sich durch eine kleinteilige, zum Teil
historische Bebauung aus, die durch einen deutlichen Anteil an Gebduden in Klinkerbauweise
gepragt ist. Als besonders pragnantes Bauwerk ist hier die nur unweit vom Plangebiet gelegene
Kirche St. Marien zu benennen. Geplant wird der Standort eines neuen Einzelhandelsvorhabens. Es
ist vom Entstehen nutzungstypischer Gebdude auszugehen. In der Regel handelt es sich dabei um
groBe Baukdrper, die auf eine effektive Innenraumnutzung ausgelegt sind. Eine Eingliederung in
kleinteilige, gewachsene Strukturen erweist sich hdufig als schwierig.

Um dem Entstehen eines unpassenden Baukdrpers vorzubeugen, der im Ortsgefiige als Fremdkdrper
wahrgenommen wird, wird eine ortliche Bauvorschrift zur Fassadengestaltung erlassen. Die
AuBenfassade darf ausschlieBlich in Klinkerbauweise bzw. mit Verblendmauerwerk hergestellt
werden, das zudem auf den orts- und regionstypischen Farbraum rot bis rot-braun beschrankt wird.
Zusammen mit der getroffenen Festsetzung zur Gebietseingriinung mit Rotbuchenhecken werden
so lokaltypische Gestaltungselemente fiir die zukiinftige Bebauung vorgegeben. Die gestalterischen,
ortlichen Grundprinzipien bleiben damit auch bei der zu erwartenden Bebauung des
Einzelhandelsstandortes gewahrt.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Bergbau - Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerkfelds Oldenburg (Bergwerkseigentum,
Berechtsamsakte: B 20 077). Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle
Rechtsinhaber ist die Oldenburger Erddlgesellschaft (OEG).

Ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
frithgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14
Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustdndigen unteren
Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersdchsischen Landesamt fir
Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441 [ 799-
2120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde wund Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen,
bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehdérde des Landkreises
Cloppenburg zu benachrichtigen.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die zustdndige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-
Hannover zu verstandigen.
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Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) konnen bei der Gemeinde BarBel im Rathaus, Bauamt,
eingesehen werden.

Rechts- Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
grundlagen Bundesrecht
BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634)
BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786)
PlanzV Plapzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BG"BI. 1991 | S.58)., die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist
Landerrecht Niedersachsen
NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04_._2012 (Nds. GV_BI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Gesetz
vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88) gedndert worden ist
NKomVG Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. "GVBI. S.576), qas zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.10.2019 (Nds. GVBI. S. 309) gedndert worden ist
7 Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren
Stidtebauliche Flache GroBe ca. in m?
Ubersichtsdaten Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel” 6.580
Private Griinflache: Versickerungsbereich 1.000
Verkehrsflache 960
Gesamt 8.540
Zeitlicher Datum Verfahrensschritt Grundlage
Uberblick 27.03.2019 | Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB
21.02.2020-12.03.2020 | Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB
21.02.2020-12.03.2020 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
03.03.2020 | Offentlicher Erérterungstermin im Rahmen der § 3 (1) BauGB
frihzeitigen Beteiligung
Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB
Behordenbeteiligung § 4 (2) BauGB
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B ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Wird am Ende des Verfahrens ergdnzt.
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