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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

In der Gemeinde BarBBel besteht eine Nachfrage nach gewerblichen Grundstiicken, die die
Zahl der zur Verfiigung stehenden Bauflachen iiberschreitet.

Der Gewerbestandort im Gemeindeteil BarBel an den Hiillenwegen ist weitgehend in
Nutzung, Restflachen sind als Erweiterungsflachen fiir bestehende Betriebe vorgehalten
oder stehen aufgrund privater Besitzverhdltnisse nicht zur Verfiigung. Die Gemeinde kann
hier keine zusatzlichen Bauflachen anbieten. Auch eine Ausweitung dieses Standorts stellt
keine Maglichkeit dar, um der Nachfrage zu begegnen. Die ErschlieBung des langjéhrig
gewachsenen Standorts ist kleinteilig und fiir eine zusatzliche Erweiterung nicht ausgelegt.
Das Gebiet liegt zudem im Norden der Gemeinde zwischen Misch- und Wohnbebauung und
den hochwertigen Landschaftsraumen am Nordloher bzw. Godensholter Tief, so dass die
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Entwicklungsmdglichkeiten in beiden Richtungen stark eingeschrankt sind. Alternativ
konnen derzeit nur in Harkebriigge Gewerbegrundstiicke angeboten werden.

Die Gemeinde ist um eine ausgeglichene Entwicklung zwischen den Gemeindeteilen
bemiiht. Da eine explizite Nachfrage nach gewerblichen Grundstiicken im Gemeindeteil
BarBel besteht, kommt der Ausweisung geeigneter Grundstiicke in diesem Gemeindeteil eine
hohe Bedeutung zu. Angebunden an die Friesoyther Stral3e (LandesstraBe L 832) konnten
geeignete Grundstlicke im Siiden des Gemeindeteils von der Gemeinde erworben werden.
Hier soll das neue gewerbliche Baugebiet entstehen, um der Nachfrage zu begegnen.

Ziel ist es, flir einen insgesamt rd. 8,38 ha groBen Bereich Gewerbegebiete (GE) festzusetzen.
Zur Umsetzung des Planziels ist auch die verkehrliche und technische ErschlieBung des
Gebiets sicherzustellen. Im Bebauungsplan sollen hierfiir StraBenverkehrsflachen sowie die
erforderlichen Riickhalte- Versorgungsflachen festgesetzt werden. Da fiir die Anbindung an
die Friesoyther StraBe (LandesstraBe L 832) die Herstellung einer Linksabbiegespur
erforderlich ist, muss auch dieser Belang in der Planung beriicksichtigt werden. Die im
Geltungsbereich vorhandenen Gehdlzbestdnde werden durch die Festsetzung von
Waldflachen erhalten. Fiir eine zentral im Gebiet verlaufende Wallhecke wird randlich ein
Ersatz auf einer offentlichen Griinflache vorgesehen. Die umfanglichen Bereiche fiir die
Oberflachenentwasserung in Verbindung mit einem Grabenverlauf werden ebenfalls als
offentliche Griinflachen gesichert.

Derzeit besteht fiir das Gebiet kein Bebauungsplan. Es ist dem planungsrechtlichen
AuBenbereich zuzuordnen, so dass aktuell nur Vorhaben nach § 35 BauGB zulassig waren.
Zur Umsetzung des stadtebaulichen Zieles der Gemeinde - der Schaffung eines verkehrlich
gut angebundenen Gewerbegebietes - ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Im Parallelverfahren wird die 44. Anderung des Flichennutzungsplanes
durchgefiihrt (8 8 (3) BauGB).

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde BarBel hat am 22.05.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 106 ,Gewerbegebiet BarGel - Friesoyther Stralfe”beschlossen.

Das Plangebiet liegt sudlich der zentralen Ortslage von BarBel. Es ist insgesamt
rd. 83.810 m2 groB. Es grenzt unmittelbar an die Friesoyther StraBe (L 832) an. Nordlich des
Plangebietes liegen Waldflachen, an die die Wohnbaulagen um die Brinkstral3e anschlieBen.
Entlang der Friesoyther StralSe befinden sich in Richtung Nordwesten in der Ndhe des
Anderungsbereichs einige Einzelwohnlagen, in Richtung Siidosten ein landwirtschaftlicher
Betrieb.

Das Plangebiet liegt in der Flur 9 der Gemarkung BarBel und ist wie folgt begrenzt:

e Im Nordwesten entlang der slidostlichen und norddstlichen Grenze des Flurstlicks Nr.
78/3 sowie der stdlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 77/4 und 75;

e Im Osten entlang der westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke Nr. 76 und 84/2;

e Im Siidwesten im Wesentlichen entlang der nordostlichen Flurstlicksgrenze des
Flurstlicks Nr. 19/2. Ein kleiner Teil des Flurstiicks 19/2 liegt zur Sicherstellung einer
erforderlichen Linksabbiegespur noch innerhalb des Geltungsbereichs.

e3...
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Abb. 1 Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 106

‘ Im Einzelnen sind fol-
‘\ ~ /lgende Flurstiicke der
"|Flur 9, Gemarkung

J nH BarBel umfasst:
Bri ‘I«halT ‘Ii!

I 160/2 (tlw.), 61/1, 61/2,
I 161/3 (tlw.), 78/1, 78/4,
| 179,80,81/2 19/2 (tlw).

| |Die rdumliche Abgren-
~ |zung wird kartogra-
M | |phisch durch die Plan-

?‘ i |zeichnung des Bebau-
! |ungsplanes Nr. 106 be-
| |stimmt.

Quelle Karténausschnitt: LGLN 2019

Die Planungen der Gemeinde sind an die iibergeordneten Planungsvorgaben anzupassen
bzw. miissen mit lhnen in Einklang stehen. Das Landesraumordnungsprogramm

Niedersachsen (LROP)' bestimmt:

u Fiir die Zukunftsfahigkeit der landlichen Regionen ist die Starkung der Wirtschaftsstruktur
mit einem entsprechenden qualitativen Arbeitsplatzangebot wesentlicher Faktor -
insbesondere in Bezug auf die Bereiche produzierendes und verarbeitendes Gewerbe
einschlieBlich Handwerk sowie Dienstleistungen... Vor diesem Hintergrund ist die Sicherung
und nachhaltige Starkung des wirtschaftlichen Potenzials der landlichen Regionen ein
wesentliches Ziel nachhaltiger Regionalentwicklung (LROP 2017, Erlduterungen, Abschnitt
1.1 Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes, Ziff 07, S. 71)

Dieses landesplanerische Ziel wird berlicksichtigt. Fir die weitere Starkung und Férderung
des Wirtschaftsstandorts BarBel ist die Entwicklung neuer, gewerblicher Baufldchen von
hoher Bedeutung. Die bestehenden Gewerbeflachenpotentiale sind erschopft oder als
Erweiterungsflachen fiir Bestandsbetriebe vorgesehen und stehen damit nicht fiir eine
Entwicklung zur Verfiigung. Die Gemeinde kann derzeit nur im Gemeindeteil Harkebriigge
gewerbliche Bauflachen anbieten. Um eine ausgewogene Verteilung und
Gewerbeentwicklung im gesamten Gemeindegebiet zu gewahrleisten, soll ein neuer
Standort im Gemeindeteil BarBel geschaffen werden. Die Anderung des
Flachennutzungsplans bereitet dies vor und tragt somit zur Umsetzung der benannten,
raumordnerischen Ziele bei. Sie stirkt in besonderem MaBe die ortliche

Wettbewerbsfahigkeit.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg?® weist die
Gemeinde BarBel als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe

Fremdenverkehr aus.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017
2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Cloppenburg 2005; Kapitel D 1.2 Entwicklung des Iandlichen

Raums: Ziel 02
63000



.‘.Lé. Gemeinde BarBel Bebauungsplan Nr. 106 ,Gewerbegebiet BarBel - Friesoyther StraBe" 5 von 37

L Das Plangebiet ist als Vorsorgegebiet fiir die Erholung dargestellt (nachfolgende Abb.: griin-
quergestreift) (zeichnerische Darstellung des RROP).

Da jedoch das gesamte Gemeindegebiet von BarBel einschlieBlich aller bebauten Bereiche
dieser Darstellung als Vorsorgegebiet fiir die Erholung unterliegt, ist eine besondere
Beeintrachtigung dieses Zieles durch die vorliegenden Planungen nicht zu erwarten. Das
Plangebiet liegt nicht in einem Bereich mit einer besonderen oder hohen Erholungseignung.
Diese entfaltet sich erst weiter wesentlich im Bereich Soesteniederung. Das Plangebiet liegt
hiervon deutlich entfernt und wird zudem durch die LandesstraBe davon abgetrennt.

L Zusatzlich sind das Plangebiet und seine Umgebung als Vorsorgegebiet fiir die
Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft vorgesehen
(nachfolgende Abb.: braun gestreift) (zeichnerische Darstellung des RROP).

Durch die Planung der gewerblichen Bauflichen gehen der Landwirtschaft nur in
geringerem Umfang Flachen verloren. Die Flachen wurden von der Landwirtschaft an die
Gemeinde verauBert, so dass davon auszugehen ist, dass eine erhebliche Beeintrachtigung
des raumordnerischen Zieles an dieser Stelle nicht eintritt.

u Eine nordwestlich angrenzende kleine Waldflache ist als Vorsorgegebiet fiir Forstwirtschaft
dargestellt (nachfolgende Abb.: hellgriin).

Die Fliche liegt auBerhalb des Anderungsbereichs. Innerhalb des Anderungsbereichs wird
die anschlieBende Waldflache als solche weiterhin nachrichtlich Glbernommen und nicht
durch gewerbliche Bauflachen genutzt, so dass dem Belang umfanglich Rechnung getragen
wird.

Abb. 2 Darstellung des Plangebiets (roter Pfeil) im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Cloppenburg (2005)

— 23 ¥ ;Y L
s , N - | Die slidwestlich ver-
\ El T A ST & 4 |laufende L 832 ist als
IE? ; o Wilig 4 o o8 > E " | HauptverkehrsstraBe
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2 REY el G ‘ 7/ | deutung ' vermerl'<t
v 7 AR (hellrote Signatur), die
s - / o VAW auch eine regional be-
i K i NG deutsame  Bustrasse
o/ 3 : enthdlt  (dunkelrote
N : ° | Signatur).
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Fiir die bauliche Entwicklung gibt das RROP bei Entwicklung des landlichen Raums folgende
Ziele vor:

u Siedlungsflachen sind bedarfsorientiert zu entwickeln (RROP, Kapitel D 1.2- Entwicklung des
landlichen Raumes - 02)

In der Gemeinde besteht aktuell ein hoher Bedarf nach gewerblichen Bauflachen. Die
Gemeinde kann im Gemeindeteil BarBel keine gewerblichen Bauflachen mehr anbieten,
obwohl eine Nachfrage besteht. Das libergeordnete Planziel ist beriicksichtigt. Die
Darstellung gewerblicher Bauflache kann zur Starkung der ortlichen und regionalen
Wettbewerbsfahigkeit beitragen und ermdglicht das Entstehen zukunftsgerechter Angebote
an Arbeits- und Ausbildungsplatzen. Die Flache ist unmittelbar an das liberregionale
Verkehrsnetz angebunden.

u Insbesondere hochwertige Landschaftsraume sind von stérenden Einfllissen durch bauliche
Anlagen freizuhalten (RROP, Kapitel D 1.2- Entwicklung des landlichen Raumes - 03)

Die gewahlte Flache wird im RROP - neben der fiir das gesamte Gemeindegebiet getroffenen
Ausweisung als Vorranggebiet fiir die Erholung - nicht als hochwertiger Landschaftsraum
dargestellt.

Die Darstellungen des RROP stehen einer planerischen Inanspruchnahme der Flachen nicht
entgegen. Die Ziele der Raumordnung werden beriicksichtigt.

Bebauungsplane sind aus dem  Flachennutzungsplan zu  entwickeln. Im
Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde BarBel ist das Plangebiet derzeit liberwiegend
als landwirtschaftliche Fldche dargestellt. Teilflichen am Rand weisen eine Darstellung als
Wald auf. Etwa mittig im Plangebiet ist der Bestand einer Wallhecke verzeichnet.

Im Parallelverfahren zum vorliegenden Bebauungsplan wird die 44. Anderung des FNP
durchgefiihrt. Dargestellt werden gewerbliche Bauflachen. Damit ist der vorliegende
Bebauungsplan aus den (ibergeordneten stddtebaulichen Planzielen der Gemeinde
entwickelt.

Abb. 3 Aktuelle Darstellung des Flichennutzungsplans und 44. Anderung des FNP

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen keine Bebauungspléne an.

Nordlich, in minimaler Entfernung von rd. 75 m, besteht mit dem Bebauungsplan Nr. 101
.BarBel - Neuland (BrinkstraBe)" aus dem Jahr 2018 Planungsrecht fiir ein neues
Wohngebiet. Festgesetzt sind allgemeine Wohngebiete (WA). Eine Abwagung zu maoglichen
Immissionen fiir das Gebiet infolge einer Gewerbegebietsentwicklung erfolgt in Kapitel 3.1.

Gas...
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Abb. 4 Benachbarter Bebauungsplan Nr. 101 (Ausschnitt) und Lage zum Plangebiet

BN
B-Plan Nr. 101 —
allgemeines

Wohngebiet

, LangeRu

Planziele und Abwagung der beriihrten Belange
Plangebiet - Das Plangebiet wird aktuell landwirtschaftlich genutzt. Zwei Teilfldchen

Bestand

(~ 4.600 m2) sind Waldflache. Plangebiet wird gequert von einer tiberregionalen Hochdruck-

Gasleitung. Innerhalb des Gebiets verlauft auf rund 170 m Lange eine geschiitzte Wallhecke,
die sich am ostlich Gebietsrand auf weiteren rund 225 m fortsetzt.

Umgebung - Das Plangebiet liegt sudlich von BarBel, auBerhalb des heutigen
Bebauungszusammenhanges. Im Westen grenzt die Friesoyther StraBBe (L 832) an. Zur
nordlich gelegenen Wohnbebauung um die Brinkstral3e, einschlieBlich des hier neu
entstehenden Wohngebiets, stellt das angrenzende Gehdlz eine raumliche Abschirmung dar.
Entlang der LandesstraBe bestehen mehrere Einzelwohnlagen. Etwa 150 m siiddstlich des

Anderungsbereichs liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle.

Abb. 5 Nutzungen im Umfeld des Plangebiets

< 2 Y/
Wo\f:n?_eb‘let Wohngebiet

o

HOR Wohnen
* 3 -\}/ °
Wohnen
S 3

e
Wohnen
Wohnen

Stallanlagen

Quelle: Luftbild LGLN 2020
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Es ist beabsichtigt, das Plangebiet fiir gewerbliche Nutzungen zu erschlieBen. Hierzu werden
neben  Gewerbegebieten (GE) auch die gebietsinternen  Verkehrsflichen
(ErschlieBungsstraBen)  sowie  Offentliche  Griinflichen ~ (Fldchen  fiir  die
Oberflachenwasserbewirtschaftung, Regenriickhaltebereiche, Griinsdume) festgesetzt. Die
im Gebiet verlaufende Wallhecke wird siidlich verlegt und neu entlang der Friesoyther
StralBe vorgesehen. Die Planung soll so fiir die kommenden Jahre ausreichend Raum fiir
gewerbliche Entwicklungen schaffen.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind offentliche und private
Belange gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwégen (8 1 (7) BauGB).
Nachfolgende Belange werden von der Planung im Wesentlichen berlihrt.

Abb. 6 Tabellarische Ubersicht iiber die bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 beriihrten Belange

Rechtsgrundlage Belange ‘ Abwagungsrelevanz

Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Belang der Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen

Belang der sozialen, kulturellen Bediirfnisse, Sport,

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB X

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

5 1(6)Nr. 3 BauGB Freizeit, Erholung .

§ 1(6) Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltung, Erneueru_ng, Fortentwicklung und X
Anpassung vorhandener Ortsteile

§ 1(6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des X

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

§ 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

Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (§ 1 (6) Nr. 1 BauGB)

Bei der Festsetzung von Gewerbegebieten kdnnen insbesondere aufgrund der hier zuldssigen
Emissionen (vornehmlich Lirm) Beeintrachtigungen fiir die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse entstehen, die sich sowohl auf die umliegenden Nutzungen als auch
innerhalb des Plangebiets selbst auswirken kdnnen. Im Umfeld des Plangebiets finden sich
mehrere Wohnlagen - sowohl Einzelwohnlagen im planungsrechtlichen AuBenbereich als
auch im Bereich der Brinkstral3e ein groBeres festgesetztes allgemeines Wohngebiet.

Um die moglichen Auswirkungen abschatzen zu kdnnen und geeignete GegenmaBBnahmen
aufzuzeigen, hat die Gemeinde daher eine schalltechnische Untersuchung® erstellen lassen
(siehe auch Anlage).

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass die Festsetzung von uneingeschrankten
Gewerbegebieten eine erhebliche Erhéhung der Larmimmissionen bei den benachbarten,
schiitzenswerten Nutzungen auslésen kann. Als Beurteilungsgrundlage dienen hierbei die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1. Die Orientierungswerte

3 Larmschutzgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Gewerbegebiet BarBel - Friesoyther StraBe”
in der Gemeinde BarfBel, erstellt durch Biiro fiir Lirmschutz, Dipl. Ing. Jacobs, Papenburg 13.5.2020
63000
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sind keine Grenzwerte, haben aber vorrangig Bedeutung fiir die Planung von
Neubaugebieten mit schutzbediirftigen Nutzungen und fir die Neuplanung von Flachen,
von denen Schallemissionen ausgehen. Sie werden regelmdfBig als sachverstandige
Konkretisierung fiir die in der Planung zu beriicksichtigenden Ziele des Schallschutzes
genutzt und daher auch im Planfall fiir die Bewertung herangezogen.

Um Beeintrachtigungen vorzubeugen, schldgt das Gutachten fiir die Gewerbegebiete eine
Emissionskontingentierung nach DIN 45691 vor (siehe nachfolgende Abbildung). Im
Bebauungsplan werden daher fiir die Gewerbegebiete insgesamt 8 Teilflachen vorgesehen,
fur die Immissionskontingente im Plan festgesetzt werden. Es wird zwischen Tages- und
Nachtkontingenten unterschieden. Bei der Ermittlung der Emissionskontingente wurde
berlicksichtigt, dass fiir die umliegenden Nutzungen derzeit keine Vorbelastungen durch
gewerblichen Ldrm bestehen. Alle Teilflichen erflillen mit den Emissionskontingenten die
Bedingungen fiir uneingeschriankte Gewerbegebiete (GE).4 Zusatzlich wurden vom
Gutachter fiir verschiedene Sektoren richtungsabhadngige Zusatzkontingente vergeben.

Die Regelungen sind in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen berlicksichtigt
worden. Die durch die Festsetzung von Gewerbegebieten ermdglichten Gewerbelarm-
Emissionen finden damit Berlicksichtigung. Es wird sichergestellt, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen fiir die Umgebungsnutzungen auftreten. Zugleich ist eine gewerbliche
Nutzung der Baufldchen ist mit den festgesetzten Emissionskontingenten maglich.

Abb. 7 Auszug aus dem Larmschutzgutachten5
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Das Plangebiet liegt im landwirtschaftlich gepragten AuBenbereich, im Umfeld finden sich
mehrere Hofstellen. Es ist daher zu priifen, ob sich aufgrund der Nachbarschaft erhebliche
Beeintrachtigungen fiir das geplante Gewerbegebiet ergeben bzw. ob die Hofstellen durch

4 Ebenda, Seite 12
5 Ebenda, Anhang
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das Planvorhaben in ihren Entwicklungsmaglichkeiten deutlich eingeschréankt werden (siehe
auch Kapitel 3.8 - Landwirtschaft).

Typische Beeintrachtigung aus landwirtschaftlicher Tatigkeit sind Geruchsemissionen aus
Tierhaltungsanlagen. Zur Priifung der Vertrdglichkeit 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, 07.10.2019)
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Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden in der Planung beriicksichtigt.
Es kann sichergestellt werden, dass sowohl fiir die umliegenden Nutzungen keine
erheblichen, neuen Beeintrachtigungen auftreten als auch auf das Plangebiet selbst keine
potentiell schadlichen Immissionen einwirken.

3.2 Belang der Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

(§ 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung von Gewerbegebieten (GE) Ilasst keine Wohnbauvorhaben zu.
Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind zuléssig sein (§ 8 (3) Nr. 1 BauNVO).
Hierbei handelt es sich jedoch um Sonderfille, nicht um solche Entwicklungen, die
hinsichtlich der wohnbaulichen Entwicklung innerhalb der Gemeinde als relevant zu
bewerten sind.

Die Belange der Wohnbediirfnisse und der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
werden von der Planung nicht beriihrt.

6 Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten, 07.10.2019
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3.3 Belang sozialer, kultureller Bediirfnisse, Sport, Freizeit, Erholung
(8 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Gem3B § 8 (3) Nr.2 BauNVO konnen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise in Gewerbegebieten zugelassen werden.
Spezifische Entwicklungsziele werden diesbeziiglich mit der Planung nicht verfolgt.

Die Belange werden mit der Festsetzung eines Gewerbegebiets (GE) nicht nachteilig beriihrt.

3.4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (5 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Die Gemeinde schafft mit der Planung die Voraussetzung fiir eine gewerbliche Entwicklung
in der in der zentralen Ortslage von BarBel in sehr guter verkehrlicher Lage.

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile sind beriicksichtigt.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes
(8 1 (6) Nr. 5 BauGB)

Denkmalschutz Innerhalb des Plangebiets sowie in dessen beeinflussten Umfeld liegen keine Baudenkmale.

Archdologische

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archdologischen Fundstellen
Denkmalpflege

bekannt. Da die Mehrzahl archdologischer Funde und Befunde jedoch nicht obertatig
sichtbar ist, konnen Funde nie ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei
ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen.

Ortsbild Entsprechend der bisher landwirtschaftlichen Nutzung ist das Plangebiet unbebaut.

Nordlich gewahrleistet die Waldflache, die erhalten wird, eine Einbindung in die Landschaft.
nach Westen zur Friesoyther StralBe wird dies durch eine neue Wallhecke gewahrleistet.

Fir eine effiziente Nutzung der Gewerbegebiete ist die Ausbildung vergleichsweise groBer
Baukdrper von erheblicher Wichtigkeit. Diesbeziigliche Einschrankungen werden daher von
der Gemeinde BarBBel nicht vorgenommen. Mit der westlich gelegenen Friesoyther StralGe
(LandesstraBBe) besteht eine klare Abgrenzung in Richtung der weiter westlich liegenden
Soesteniederung. Sie wird durch die Planung nicht nachteilig beeinflusst. Eine neue
Wallhecke entlang der Friesoyther StralBe wird zusatzlich eine Abschirmung nach Westen
befordern.

Die Planung ermdglicht zwar eine Veranderung des Ortsbildes, die jedoch aufgrund der
vergleichsweise abseitigen und Griinstrukturen abgeschirmten Lage als nicht erheblich
bewertet wird. Mit den getroffenen Festsetzungen zum Erhalt des Waldes, zur Eingriinung
gegeniiber der Friesoyther Strale und nach Osten zum offenen Landschaftsraum sind
MaBnahmen getroffen, um eine bessere Einbindung des Gebiets zu erreichen. Ebenfalls zum
Schutz des Ortsbildes wird eine drtliche Bauvorschrift erlassen, die die zuldssigen Formen
von Werbeanlagen requliert. 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 zul3dssig, der
regelmiBig in der Nihe von Zufahrtsbereichen positioniert wird. UbermaBig groBe
Werbung, freistehende Werbeanlagen wie Werbetafeln etc., die sich haufig optisch negativ
auf ihre Umgebung auswirken, werden nicht zugelassen.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbilds werden beriicksichtigt.
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Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften
(8 1 (6) Nr. 6 BauGB)

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

Belange des Umweltschutzes
(8 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Grundlage der nachfolgenden Abwdgungen bilden die sachlichen Ergebnisse des
Umweltberichtes (siehe dazu den sachlichen eigenstandigen Beitrag zur Planung).

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

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von 83.810 m? von denen etwa 50.260 m’ als
Gewerbegebiete genutzt und rd. 7.300 m2 mit PlanstraBen zukiinftig Gberformt und neu
versiegelt werden. Die Flachen unterlagen bislang einer intensiven Bewirtschaftung
(Ackernutzung), weshalb vornehmlich Biotoptypen untergeordneter 6kologischer Qualitat
uberplant werden. Im Umfeld des Plangebiets bestehen insbesondere 6stlich und sudlich
mit Ackerflachen vergleichbare Habitate.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen werden insbesondere die Belange der Flora
und Fauna durch eine verdnderte Beanspruchung von Lebensrdumen berlhrt. Durch die
getroffenen Festsetzungen ist vom Entstehen eines groBflachigen Gewerbegebiets mit
hohem Versiegelungsgrad auszugehen. Es werden jedoch auch MinimierungsmaBnahmen
vorgesehen:

e Eine im Norden gelegene Waldflache bleibt erhalten und wird planungsrechtlich
gesichert.

e Es wird ein groBer Regenriickhaltebereich innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache neu
angelegt, auf denen sich auch neue 6kologische Qualitdten entwickeln kénnen.

e Entlang der westlichen und 6stlichen Grenze des Plangebiets werden gebietseinfassende
Pflanzungen vorgesehen. Hier wird das Habitat einer Wallhecke ersetzt und es Entstehen
mit festgesetzten Baum-Strauch-Hecken auch neue Habitate.

e Der Grabenverlauf am nérdlichen Rand wird gesichert und bleibt so als
Verbindungsgewasser und Biotoptrittstein erhalten. Allerdings sind hier notwendige
wasserwirtschaftliche UnterhaltungsmaBnahmen ggf. héher zu gewichten, als ein
vollstandiger Erhalt gewachsener Griinsdume.

Artenschutz - Im Plangebiet wurden im Bereich der Wallhecken zwei Ameisenhaufen, mit
hoher Wahrscheinlichkeit der hiigelbauenden Roten Waldameise (Formica rufa),
festgestellt. Die Ameisennester wurden im Juni 2020 fachgerecht an eine geeignete und
vergleichbare Stelle verbracht. Die Ersatzflachen gehoren der Gemeinde und sichern den
Weiterbestand der beiden Nester. Die Belange des Artenschutzes sind berticksichtigt.

Sonstige artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind infolge der durchgefiihrten
Erhebungen nicht ersichtlich.

Infolge der Planung sind durch Bodenarbeiten, Bebauung und Versiegelung erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden zu erwarten. Diese treten jedoch in Folge eines
jeden Bauvorhabens und damit auch bei z. B. einer Verlagerung des Eingriffs an einen
anderen Ort auf. Das libergeordnete gemeindliche Interesse - die Schaffung dringend
bendtigter gewerblicher Bauflichen - wird an dieser Stelle den ausgeldsten
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Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden vorangestellt. Diese werden in der
Ausgleichsermittlung Berticksichtigung finden.

Die Planung nimmt Einfluss auf den natirlichen Wasserhaushalt im Plangebiet. Die bislang
erfolgende natirliche Versickerung anfallenden Oberflachenwassers liber offene Graben
wird durch die Planung verdndert. Zum Ausgleich dieses Defizits werden MaBnahmen zur
Oberflachenwasserbewirtschaftung vorgesehen.

Es liegt ein Oberflachenentwasserungskonzept (Entwurf) vor (siehe hierzu Kapitel 3.12). Es
ist beabsichtigt, das anfallende Oberflaichenwasser liber Regenwasserkanale zu sammeln
und in einen Regenriickhaltebereich nordlich im Gebiet zu fiihren. Von dort wird das Wasser
dann wiederum gedrosselt in die Vorflut abgegeben. Die erforderlichen Flachen werden als
offentliche Griinflichen gesichert. Ggf. erforderliche Vorkehrungen zum Schutz vor
Schadstoffeintragungen in das Gewasser konnen innerhalb dieser Flachen beriicksichtigt
werden. Die ggf. erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen werden im Vorfeld
konkreter MaBnahmen rechtzeitig eingeholt.

Erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzqguts Wasser wird mit den getroffenen
Regelungen entgegengewirkt.

Infolge der Planung ist eine Veranderung der kleinklimatischen Situation im Plangebiet zu
erwarten. Durch Bebauung und Versiegelung kénnen z. B. lokal héhere Lufttemperaturen
sowie veranderte Windstrome entstehen. Diese Folgen sind jedoch bei allen Bauvorhaben
gegeben. Eine Verringerung z. B. der zuldssigen GRZ zur Abmilderung dieser Effekte ist fir
eine bestmdgliche Nutzbarkeit des Gewerbegebiets nicht zielflihrend.

Eine besondere Ausgleichsfunktion kommt dem Plangebiet nach den vorliegenden
fachlichen Unterlagen (Landschaftsplan, Landschaftsrahmenplan) nicht zu. Da die Effekte
in einem Ublichen Rahmen bleiben und die Beeintrachtigung weder liberdrtlich wirksam ist,
noch eine sonstige Erheblichkeit aufweist, Gberwiegt das Interesse der Gemeinde, neue
gewerbliche Bauflachen auszuweisen.

Das Plangebiet wird allseitig eingegriint bzw. erhalt die vorhandenen Waldsdume und so ist
trotz der Lage im AuBenbereich die potentielle Auswirkung auf das Ortsbild bzw.
Landschaftsbild minimiert. Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen jedoch gewerbliche
Baukdrper von mehr als 50 m Lange und bis zu 12 m Hohe entstehen. Jedoch werden
bedeutsame und pragende Landschaftselemente durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Die Gemeinde gewichtet die verbleibenden Verdnderungen geringer, als die Erforderlichkeit
der beabsichtigten gewerblichen Entwicklung. Auch eine Verlagerung an eine andere Stelle
des Gemeindegebiets wiirde Fldchen im AuBenbereich in Anspruch nehmen miissen,
wodurch ggf. sogar erheblichere Eingriffe ausgelost werden kdnnen. In Abwagung aller
Belange wird daher der gewahlte Standort als geeignet erachtet.

Eine grundsatzliche Vermeidung des Eingriffes ist nicht mdglich, da ein entsprechender
Flachenbedarf besteht und auch im Falle einer Verlagerung des Vorhabens auf eine
alternative Flache vergleichbare oder sogar zusatzliche Beeintrachtigungen zu erwarten
waren. Es ist beabsichtigt, fiir gewerbliche Anfragen und neu sich ansiedelnde Betriebe
ausreichend groBe Entwicklungsflachen vorzuhalten.

Die Minimierung des Eingriffs wurde im Bebauungsplan durch den Erhalt der vorhandenen
Waldflachen, den Ersatz einer Uberplanten Wallhecke im Gebiet, sowie die Neuschaffung
von offentlichen Griinflachen fiir die Regenriickhaltung und einen Griinsaum beriicksichtigt.
Auch die Umsiedlung zweier Ameisenkolonien trdgt zum Artenschutz und zur
Eingriffsminimierung bei.
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Auch wenn der tberwiegende Teil der Waldflachen erhalten bleibt, 16st die Planung fir
untergeordnete Bereiche Beeintrachtigungen aus (unmittelbarer Eingriff durch
Ertiichtigung eines Grabens [ indirekter Eingriff durch die Unterschreitung des Abstandes
von Baugrenzen zum Waldrand). Das daraus resultierende Ersatzerfordernis einer
Aufforstung von insgesamt 3.090 m2 kann auf einer Flache nérdlich des Plangebiets,
Flurstlick 74, Flur 9, vorgenommen werden.

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 Schutzgliter Boden [ Flidche sowie untergeordnet auch in die Schutzgliter
Tiere und Pflanzen.

Zum Ausgleich dieser Eingriffe ist eine Zuordnung des Vorhabens zu zwei gemeindlichen
Kompensationsflachenpools an  der  Oldenburger  StraBe  vorgesehen.  Ein
Kompensationserfordernis von insgesamt 39.180 Wertpunkten kann innerhalb des
Kompensationsflachenpools bestehend aus den Flurstiicken Nr. 158, 159 und 160/4,
Gemarkung BarBel Flur 32, umgesetzt werden. Weitere 7.543 Wertpunkte werden dem
Flachenpool auf dem Flurstiick 164/17, Flur 16 (n6rdlich der MowenstraBe) zugeordnet.

m  Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (81 (6) Nr. 7 b BauGB)

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet
oder in dessen naherer Umgebung ausgewiesen.

m  Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 c BauGB)

Bei den vom Planvorhaben ermdoglichten umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen handelt es sich im Wesentlichen um Belange des Immissionsschutzes (insb.
Ldrm). Die hierzu vorgenommenen Abschdtzungen werden im Kapitel 3.1 dargestellt.
Erhebliche Beeintrachtigungen treten nicht auf bzw. werden mit geeigneten MaBBnahmen
vermieden.

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

Es finden sich keine geschiitzten Sach- und Kulturgiiter innerhalb des Plangebiets oder im
naheren Umfeld.

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

Die Festsetzung von Gewerbegebieten |asst Gibliche, gewerbetypische Emissionen erwarten,
die jedoch im Regelfall keine erheblichen Beeintrachtigungen auslésen. Bei besonderen,
immissionsschutzrechtlich relevanten Betriebsformen kommt auf Genehmigungsebene das
jeweilige Fachrecht zur Anwendung. Ein sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwasser
erfolgt. Der Anschluss an das Kanalnetz der Gemeinde ist mdglich. Im gemeindlichen
Kldarwerk stehen ausreichende Kapazitdten zur Verfligung.

®  Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(§8 1 (6) Nr. 7 f BauGB)

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele
verkniipft. Es ist jedoch zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen
energetischen Anforderungen entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder
Gestaltungsregelungen getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen.
Bei gewerblichen Bauten kdnnen so z. B. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie realisiert
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Wallhecke

werden. Der Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie wird damit hinlanglich entsprochen.

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

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine geschiitzte Wallhecke. Sie ist im
Wallheckenkataster des Landkreises Cloppenburg verzeichnet’.

] GemiB § 22 (3) NAGBNatSchG diirfen Wallhecken nicht beseitigt werden. Alle Handlungen,
die das Wachstum der Baume und Straucher beeintrachtigen, sind verboten und stellen eine
Ordnungswidrigkeit gemaB § 43 (3 ) Nr. 9 NAGBNatSchG dar, die mit einer GeldbuBe bis zu
25.000,00 Euro geahndet werden konnen. Die Verbote gelten nicht
1. fiir PflegemaBnahmen der Eigentiimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten,

2. fur die bisher Gbliche Nutzung der Biume und Straucher, wenn deren Nachwachsen nicht
behindert wird,

3. flir MaBnahmen zur Durchflihrung des Pflanzenschutzgesetzes,

4. fur rechtmaBige Eingriffe im Sinne der 8§ 14 und 15 BNatSchG sowie

5. fiir das Anlegen und Verbreitern von bis zu zwei Durchfahrten pro Schlag, jeweils bis zu
zwolf Metern Breite. Das Anlegen und Verbreitern einer Durchfahrt ist der
Naturschutzbehorde spatestens einen Monat vor ihrer Durchfiihrung anzuzeigen.

Die Naturschutzbehorde kann im Einzelfall oder allgemein durch Verordnung Ausnahmen von den
Verboten zulassen, wenn dies mit den Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar oder
im liberwiegenden offentlichen Interesse geboten ist oder wenn die Erhaltung den Eigentiimer oder
Nutzungsberechtigten unzumutbar belastet. (Offentliche Bekanntmachung der Eintragung von
Wallhecken gemaB §& 14 (9) des Niedersichsischen  Ausfiihrungsgesetzes  zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG).

Abb. 9 Auszug aus der Kartierung der Wallhecken des Landkreises Cloppenburg, Stand Februar 2013

Die Gemeinde beabsichtigt die Uberplanung der im Gebiet verlaufenden Wallhecken und
deren gleichwertigen Ersatz am Rand des Plangebietes. Die Gemeinde hat den Sachverhalt
gepruft und in ihre Abwagung eingestellt, aber die derzeitige Lage und der Verlauf der
Wallhecke sind mit einer effizienten Flachennutzung und ErschlieBung fiir das
Gewerbegebiet nicht vereinbar. Die Gemeinde wird deshalb eine Ausnahme vom Verbot aus
einem hohen offentlichen Interesse heraus im weiteren Verfahren beim Landkreis
Cloppenburg beantragen.

7 Landkreis Cloppenburg, Kartierung der Wallhecken durch Amt fiir Planung, Natur und Umwelt, Februar 2%
Z 3’.0
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®  Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Europdischen
Union (8 1 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat der Européaischen Union.

m  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 werden im Umweltbericht bilanziert und dargelegt.

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

Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten (GE) werden im Regelfall keine Bauvorhaben
ermdglicht, die eine besondere Anfalligkeit gegentiber schweren Unfallen oder Katastrophen
aufweisen. Es gelten die liblichen Vorgaben zur Betriebssicherheit, was z. B. besondere
Vorschriften zum Umgang mit Gefahrstoffen einschlief3t.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 wird das Entstehen nicht erheblich
beldstigender Gewerbebetriebe (GE) gemiB § 8 BauNVO ermdglicht. Es handelt sich um
einen Angebotsbebauungsplan, der keine Zulassigkeit einzelner Vorhaben begriindet,
sondern lediglich den planungsrechtlichen Rahmen definiert. Das Entstehen von
Storfallbetrieben ist innerhalb von Gewerbegebieten (GE) nicht prinzipiell ausgeschlossen.
Sie unterliegen dabei immer dem {ibergeordnet geltenden Recht, das (Uber die
Regelungsvorschriften eines Bebauungsplans hinausgeht.

Die Lage des Gebiets und die teilweise vorhandene Abschottung durch Waldfldchen
gegeniiber den Wohngebieten im Bereich der BrinkstraBe tragt zu einer Risikominimierung
bei. Der Gemeinde liegen keine Voranfragen fiir die Errichtung eines Storfallbetriebes im
Plangebiet vor. Im Bebauungsplan werden daher keine weiteren Festsetzungen getroffen.
Aus vorbeugender Sicht im Zuge einer Angebotsbebauungsplanung findet der Belang
hinreichend Berlicksichtigung.

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

®  Wirtschaft (§ 1 (6) Nr. 8a BauGB)

Die Gemeinde BarBel hat in der zentralen Ortslage in den vergangenen Jahren keine
gréBeren gewerblichen Bauflachen ausgewiesen. Es wurden vornehmlich Arrondierungen
im Bereich des Hillenweges vorgesehen, da ein Schwerpunkt der Gemeinde insbesondere
auf der Gewerbebestandspflege lag. Zwischenzeitlich ergaben sich jedoch vermehrt
Flachenengpdsse. Da das produzierende Gewerbe einen wesentlichen Faktor der
gewerblichen Wirtschaft in der Gemeinde ausmacht, will die Gemeinde verstarkt eine
zusatzliche Flachenpolitik betreiben, um fir neue Entwicklungen geristet zu sein. Hierzu
sollen geeignete, attraktive und gut erschlossene Flachen vorgehalten werden, um sowohl
fiir Bestandsunternehmen als auch fiir Neuansiedelungen ausreichend Flachen anbieten zu
konnen. Die gewdhlte ErschlieBung, die von der Gemeinde hergestellt wird, ist fir
unterschiedliche Flachenzuschnitte geeignet, so dass sowohl fldchenintensiven groBeren
Betrieben wie auch kleinen Unternehmen, z. B. 0Ortlichen Handwerksbetrieben, hier
Grundstiicke zur Verfligung gestellt werden kénnen. Da sich an diesem Gebiet nur wenige
Einzelwohnlagen im AuBenbereich befinden, bestehen wenige Einschrankungen aus

e3...
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immissionsschutzrechtlicher Sicht. Die Belange der gewerblichen Wirtschaft sind mit der
vorliegenden Planung in hohem MaBe beriicksichtigt.

Innerhalb der gewerblichen Baufldchen werden Einzelhandelsbetriebe aller Art
ausgeschlossen. Dieser Ausschluss dient dem Schutz des zentralen Versorgungsbereichs der
Gemeinde und begriindet sich durch die Lage des Plangebiets. Fiir gewerbliche Nutzungen
ist diese glinstig, flir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben jedoch nicht.

Ausgenommen von der obigen Regelung werden an Endverbraucher gerichtete
Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben (Werksverkauf),
wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem
Handwerks- oder anderem Gewerbebetrieb stehen. Hierbei kann es sich um Produktion, Ver-
und Bearbeitung von Giitern oder auch Reparatur und Serviceleistungen handeln. Gerade
fiir handwerkliche Betriebe, die eine fliir Gewerbegebiete typische Nutzung darstellen,
besteht damit beispielsweise die Mdglichkeit, auf einer Ausstellungsfldche Produkte und
Dienstleistungen anzubieten, die jedoch nicht dem klassischen Einzelhandel zuzuordnen
sind. Die Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflachen wird begrenzt und muss der GréBe
der Geschossflache Betriebe deutlich untergeordnet sein.

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

Die Planung ermdglicht die Umnutzung einer bislang landwirtschaftlich genutzten Flache,
die dadurch der Landwirtschaft entzogen wird. Alle tGberplanten Ackerflachen sind in Besitz
der Gemeinde und sind verpachtet. Nach Kenntnis der Gemeinde handelt es sich bei den
Betrieben um Vollerwerbslandwirte, fiir die die lberplante Fldche jeweils nur eine
untergeordnete Teilfliche ihrer insgesamt bewirtschafteten Areale darstellt. Die Gemeinde
wird das Auslaufen der Pachtverhaltnisse rechtzeitig mit den Betrieben abstimmen.

Aufgrund der GroBe des Plangebiets ist es nicht ausgeschlossen, dass einzelne Teilflachen
zundchst in landwirtschaftlicher Nutzung verbleiben. Der Gemeinde liegen keine Hinweise
darauf vor, dass durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen fiir einzelne Betriebe
ausgelost werden. Der Verlust einzelner Wirtschaftsflachen wird in der Abwagung hinter
dem Ziel der groBflachigen und langfristigen Gewerbegebietsentwicklung zuriickgestellt.

Der Bestand an Wald im nordwestlichen Plangebiet sowie in einer kleinen Flache im
nordostlichen Plangebiet bleibt im Rahmen der Planung erhalten. Die Waldflachen werden
zudem integriert in ein neu geschaffenes Areal an o&ffentlichen Griinflachen, die der
Wasserwirtschaft (Regenriickhaltung) dienen. Die siidliche Walddarstellung ist dabei am
nordlichen Rand etwas kleiner als der tatsdchliche Bestand. Da hier zur Ableitung des
Oberflachenwassers ein Graben ertiichtigt bzw. zum Teil neu angelegt werden muss, sind
zur Unterbringung der Grabenflache sowie des Raumstreifens kleinere punktuelle Eingriffe
in die Waldflache erforderlich. Ein Ausgleich kann erfolgen.

Die Belange der Forstwirtschaft werden damit berlicksichtigt.

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

Die Gemeinde BarBel verzeichnete in den letzten Jahren ein konstantes Wachstum der
Einwohnerzahlen (relative Bevolkerungsentwicklung® lag 2016 bei 3,5 %, 2017 bei 4,3 %
und 2018 bei 4,1 %) wie auch der Zahl der Arbeitsplatze. Die in den vergangenen Jahren
dynamisch gewachsene, mittelstandisch strukturierte Wirtschaft von BarBel ist nach wie
vor stark durch das produzierende Gewerbe (u.a. Maschinen- und Metallbau) geprégt: Hier

8 Die Bevélkerung hat seit dem Jahr 2011 um ...% zugenommen. Statistische Daten - Wirtschaft & Arbeit -
Beschiftigung, BertelsmannStiftung /| wegweiser-kommune.de, abgerufen fiir BarBel am 23.05.2020
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arbeiten 59,2% der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, womit BarfBel innerhalb des
Landkreises den zweithochsten Beschiftigtenanteil in diesem Segment stellt (Landkreis
Cloppenburg: 44,6%). Im Bereich der sonstigen Dienstleistungen ist knapp ein Viertel der
Arbeitskrafte beschaftigt und -trotz hoher Bedeutung des Tourismus —-im Bereich Handel,
Verkehr, Lagerei und Gastgewerbe lediglich 13,6%. Obwohl sich alleine zwischen 2000 und
2015 die Zahl der (sozialversicherungspflichtigen) Arbeitsplatze um 37,1 % erhoht hat ist
BarBel nach wie vor Auspendlergemeinde: Die Zahl der in der Gemeinde wohnenden
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer Ubersteigt die Zahl der lokalen Arbeitsplatze um
42 %",

Der insgesamt positive Wirtschaftstrend I6ste eine Verknappung der zur Verfligung
stehenden gewerblichen Baufldchen aus, der mit der vorliegenden Plandnderung
entgegengewirkt werden soll. Die Planung soll auch dazu beitragen, zukiinftig Arbeitsplatze
zu sichern bzw. neue zu schaffen.

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

Die Belange sind nicht beriihrt.

m  Versorgung / Infrastruktur (§ 1 (6) Nr. 8e BauGB)
Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets kann sichergestellt werden.

Mit Schreiben vom 18.06.2020 teilt der Oldenburgisch Ostfriesische Wasserverband mit,
dass das Plangebiet an das Trinkwasserversorgungsnetz angeschlossen werden kann.
Versorgungsleitungen in den anliegenden Bereichen dirfen nicht lUberbaut werden, die
Schutzbestimmungen sind zu beachten. Fiir die neu zu verlegenden Leitungen wird um die
Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 gebeten.

Der durchschnittliche flachenspezifische Trinkwasserbedarf fiir Gewerbe im OOWV
Verbandsgebiet liegt bei ca. 1500 m®/(ha*a). Fiir die Betrachtung wird davon ausgegangen,
dass dieser Wert im vorgesehenen Plangebiet nicht berschritten wird. Unter den genannten
Voraussetzungen kann die vorgesehene Bebauung fiir ein Vollgeschoss DVGW 400-1
druckgerecht mit Trinkwasser versorgt werden.

Eine Eintragung von gesonderten Leitungsrechten ist nicht erforderlich.

Mit Schreiben vom 18.06.2020 teilt der Oldenburgisch Ostfriesische Wasserverband mit,
dass das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen
Kanalnetzerweiterung an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden
kann. Aufgrund der ortlichen Lage und den geodatischen Randbedingungen, ist eine
ErschlieBung in Form einer Schmutzwasserdruckrohrleitung mit einem Hauptpumpwerk
notwendig. Die Einbindung der Schmutzwasserdruckrohrleitung wird in der Friesoyther
StraBe bzw. der BrinkstraBe fokussiert.

Fiir die Errichtung einer zentralen Hebeanlage im Plangebiet ist ein Flachenbedarf fiir das
Bauwerk und die Steuerungstechnik von ca. 5,0 x 6,0 m erforderlich. Bei der Standortwahl
dieser Flache ist die Anfahrbarkeit fiir Spiil- und Wartungsfahrzeuge gemaB STVO zu
berlicksichtigen und bei einem Ortstermin festzulegen. Diese Flache ist im Rahmen der
Bauleitplanung als Sonderflache auBerhalb der Verkehrsflache auszuweisen.

Zur Reinigung der anfallenden Abwasser stehen seitens der Klaranlage BarBel ausreichend
Kapazitaten zur Verfligung. Sollten sich mitunter abwasserintensive Betriebe oder
Abweichungen zu den AEB einstellen, so ist eine friihzeitige Beriicksichtigung/Klarung

9 Demografiestrategie Landkreis Cloppenburg, Cloppenburg/Bremen April 2017, erstellt durch FORUM im Auftrag des
Landkreises Cloppenburg, Seite 2
63000
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erforderlich. Die Uberpriifung der hydraulischen Leistungsfahigkeit der vorhandenen Kanile
in den zuvor genannten StraBenziigen, sowie den bereits bestehenden Pumpwerken, kann
erst nach Bekanntwerden der anfallenden Abwassermenge erfolgen.

Die notwendigen Rohrverlegearbeiten und Grundstiicksanschliisse kénnen nur auf der
Grundlage der Allgemeinen  Entsorgungsbedingungen des OOWV fiir die
Abwasserbeseitigung (AEB) unter Berlicksichtigung der besonderen Regelungen fiir die
Gemeinde BarBel durchgefiihrt werden. Ein Schutzstreifen, der 1,5 m rechts und 1,5 m links
parallel zur Abwasserleitung verlduft, darf nicht liberbaut werden oder unterirdisch mit
Hindernissen (z.B. Versorgungsleitungen versehen werden. Bepflanzungen oder
Anschittungen diirfen nicht in die Schutzstreifentrasse der Abwasserleitung hineinwachsen
bzw. hineinragen. Bepflanzungen mit Biumen missen einen Abstand von mindestens 2,5 m
von der Abwasserleitung haben. Alle Schachte miissen zur Durchfiihrung von Inspektions-,
Reinigungs- und UnterhaltungsmaBBnahmen anfahrbar bleiben.

Auf die Einhaltung der z. Z. gliltigen DIN-Normen, der ATV-Richtlinien und der Allgemeinen
Entsorgungsbedingungen des OOWV fiir die Abwasserbeseitigung (AEB) wird hingewiesen.

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

Mit Schreiben vom 23.06.2020 teilt der Landkreis Cloppenburg mit, dass fiir die
Brandbekdmpfung eine Loschwassermenge von 192 cbm pro Stunde (3200 |/min) bei GE,
SO o. Gl dber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich ist (gemaB Arbeitsblatt W 405 des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW)). Hierfiir kdnnen die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung, natiirliche oder kiinstliche offene Gewasser, Loschwasserbrunnen
oder -behalter in Ansatz gebracht werden. Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem
Umkreis von 300 m anzulegen. Die Regularien {iber die Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr
entsprechend § 4 NBauO, § 2 DVO-NBauO sowie der Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr
sind zu berlicksichtigen und umzusetzen.

Mit Schreiben vom 18.06.2020 teilt der Oldenburgisch Ostfriesische Wasserverband mit,
dass laut DVGW W405 der Léschbereich samtliche Loschwasserentnahmemaglichkeiten in
einem Umkreis von 300m um das Brandobjekt umfasst. Der bestehende Hydrant 050127 an
der Friesoyther StraB3e liegt teilweise im Loschbereich der geplanten Bebauung. Aus diesem
Hydranten konnen bei Einzelentnahme 72 m3/h Loschwasser aus der Trinkwasserversorgung
fiir den Grundschutz der geplanten Bebauung bereitgestellt werden. Uber einen neuen
Hydranten im Plangebiet kénnen, falls gewlinscht, voraussichtlich 48 m3/h Loschwasser bei
Einzelentnahme fiir den Grundschutz des Plangebietes bereitgestellt werden. Eine
Positionierung von neuen Hydranten flir Léschwasserzwecke im Plangebiet ist abhangig von
der Trinkwasserhygiene und im Vorfeld der ErschlieBung abzustimmen.

Fir einen Teilbereich der geplanten Bebauung kann innerhalb des Loschbereiches die Menge
von 96 m3/h Loschwasser aus dem Trinkwassernetz bei gleichzeitiger Entnahme aus beiden
genannten Hydranten bereitgestellt werden. Allerdings steht diese Menge aufgrund der
Lage des bestehenden Hydranten nicht im Loschbereich des gesamten Plangebietes zur
Verfiigung.

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz) weist der OOWV
ausdriicklich darauf hin, dass die Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
offentlichen Wasserversorgung ist. Die offentliche Wasserversorgung als Aufgabe der
Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen
Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht beriihrt, sondern ist von der kommunalen
Léschwasserversorgungspflicht zu trennen.
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Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der Léschwasserversorgung
tiber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWV
nicht. Da unter Berlcksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung unterschiedliche Richtwerte fir den Loschwasserbedarf bestehen
(DVGW-Arbeitsblatt W 405), ist friihzeitig beim O0WV der mdgliche Anteil (rechnerischer
Wert) des leitungsgebundenen Loschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die
ErschlieBung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird die Lage eines erforderlichen Hydranten und ggf.
weiterer Einrichtungen zur Loschwasserversorgung berlicksichtigt.

Beziiglich des erforderlichen Loschwasserbedarfs fiir den individuellen Objektschutz wird
darauf hingewiesen, dass oft ist die Loschwasseranforderung flir Objektschutz hdher sein
kann, als die fiir den Grundschutz. Die hohere Loschmenge fir den Objektschutz miissen
Wasserversorger nicht verpflichtend liefern. Hier muss der jeweilige Brandschutzgutachter
der Objektplanung die daflir notwendigen Konzepte liefern. Als Beispiel kdnnen dafiir auf
den jeweiligen Grundstiicken Sprinklerbehalter oder eigene Loschwasserbrunnen errichtet
werden.

Die Belange der Loschwasserversorgung werden im Zuge der Ausbauplanung beriicksichtigt.
Es wird sichergestellt, dass die erforderlichen Ldschwassermengen des Grundschutzes
bereitgestellt werden.

Die Stromversorgung erfolgt durch die EWE. Die ordnungsgeméBe 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. Im Bebauungsplan wird eine Versorgungsflache fiir
eine Trafostation aufgenommen.

Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch das Versorgungsnetz der EWE. Die Eintragung
gesonderter Leitungsrechte ist nicht erforderlich. Bei Umsetzung der PlanstraBen kénnen
die notwendigen Verlegungen erfolgen.

Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt mittlerweile liber die
entsprechenden privaten Anbieter. Besondere Regelungserfordernisse entstehen hier nicht.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die zentrale Entsorgung des Landkreises Cloppenburg.
Fiir die Entsorgung ggf. anfallender besonderer gewerblicher Abfdlle bestehen die
Regelungen des Fachrechtes.

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.

Innerhalb des Plangebietes quert eine Hochdruck-Gasleitung. Es besteht ein dinglicher
Schutzstreifen von 4 m beidseitig. Der Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt mit der
Lage der Baugrenzen, dass die Leitung nicht Gberbaut wird. Eine Ausnahme bildet die
einmalige Querung der Leitungstrasse durch die PlanstraBe B, die fiir die innere
ErschlieBung des Gebietes erforderlich ist. Die Leitung verlauft so zwischen den mdglichen
Grundstiicken, dass eine Erreichbarkeit und Begehung jederzeit gewahrleistet werden kann.

Von den Leitungstrdgern werden regelmaBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer
Leitungsnetze gegeben, die insbesondere bei der Umsetzung der Planung beriicksichtigt
werden missen. An dieser Stelle wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer
und auf die Einhaltung der Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber hingewiesen. Bei
friihzeitiger Beteiligung und Koordination kdonnen die Arbeiten effizient fiir alle
Baubeteiligten umgesetzt werden.
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m  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 groBraumigen Ausweisung des Bergwerkfeldes sind keine Konflikte zu den
Entwicklungszielen der Gemeinde zu erwarten.

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

Belange des Verkehrs
(8 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Sldosten der zentralen Ortslage von BarBel an der Friesoyther
Strale. Sie bietet als LandesstraBe 832 hervorragende Eigenschaften zur Anbindung des
Gewerbegebietes. Das Plangebiet kann insgesamt nur durch eine Anbindung an diese
tiberdrtliche StraBe erschlossen werden. Die Lage der Anbindung ist so gewahlt, dass sich
zum einen bei Bedarf auch weitere Flachenentwicklung nach Siidosten vollziehen kdnnten.
Sie ist jedoch auch so gewahlt, dass der Einmiindungspunkt mdglichst entfernt von einem
Wohnhaus liegt (Larmschutz) und die Aufweitung der LandesstraBe fiir eine erforderliche
Linksabbiegespur moglich ist.

Abb. 10 Aufweitung der Friesoyther StralBe zur Herstellung einer Abbiegespur

Fir die innere ErschlieBung hat die Gemeinde zahlreiche Varianten gepriift. Die gewahlte
vorliegende Variante orientiert sich ganz wesentlich an den bereits im Vorfeld gepriiften
Mdoglichkeiten der technischen Ausbauplanung, die bereits zahlreiche praktische
Notwendigkeiten beriicksichtigt hat: Sie hat sowohl die Erfordernisse des
Einmindungsbereiches auf der Friesoyther StraBe mit Linksabbiegespur, den Schutz der
Gas-Leitungstrasse, die Erreichbarkeiten der Griinflaichen und Rickhaltebereiche, die
ordnungsgemadBe Verlagerung einer Wallhecke und schlieBlich auch die mdglichen
Weiterentwicklungen nach Siidosten sowie die Erreichbarkeit der dortigen
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landwirtschaftlichen Flachen in die Betrachtung eingestellt und diese GesamtlGsung
entwickelt.

Abb. 11 Innere ErschlieBung des Plangebietes

Der Bebauungsplan sieht vor, das Plangebiet {iber eine neu anzulegende Planstra3e A von
der Friesoyther StralBe aus zu erschlieBen, die als gemeindliche StraBe hergestellt wird.
Hierzu wird eine StraBenverkehrsflichen mit einer Breite von 12,5 m in Ndhe des
Einmiindungsbereichs und 12 m Breite im weiteren Verlauf festgesetzt. Erganzt wird die
ErschlieBung durch die PlanstraBe B, ebenfalls mit einer Breite von 12m, die die
nordwestlichen Flachen erschlieBt. Von hier fiihrt ein Unterhaltungsweg mit insgesamt 5 m
Breiten zu den offentlichen Griinflichen mit den Regenriickhaltebereichen bzw. zu den
Waldflachen und dem Graben. Die PlanstraBen A und B enden in 31 m breiten
Wendehdmmern, die Erfordernisse von gewerblichem Verkehr sind damit beriicksichtigt.
Durch die geradlinige Verkehrsfiihrung ist eine Ubersichtliche Gestaltung und hohe
Einsehbarkeit fiir gewerbliche Verkehre gewahrleistet.

Als Besonderheit wird die quer durch das Plangebiet verlaufende Hochdruckgasleitung nur
einmal durch die PlanstraBe B rechtwinklig gequert. Die Beeinflussung fiir die Leitung wird
damit durch nur eine Uberbauung auf das MindestmaB reduziert. Unter anderen wurden
auch eine ErschlieBungsvariante, die sich entlang des Leitungsverlaufes orientiert, im
Vorfeld gepriift, jedoch insbesondere infolge eines deutlich unglinstigen
Aufmiindungspunktes auf die Friesoyther StralBe verworfen und nicht als zielfiihrend
erachtet.

Der Verlauf der beiden PlanstraBen fiihrt zu Baufeldtiefen, die bei groBeren
Grundstiickzuschnitten keine privaten zusatzlichen ErschlieBungen erforderlich machen.
Durch den randlichen Verlauf der PlanstraBe A wird gewahrleistet, dass der
landwirtschaftliche Verkehr fiir die weiter siidlich angrenzenden Flachen problemlos
integriert werden kann und zudem die seitens der Politik erbetenen
Erweiterungsmdoglichkeiten bei Bedarf beriicksichtigt werden konnen.

Das Plangebiet liegt an einer wichtigen tiberortlichen Busverkehrsachse (Busroute 380 -
Oldenburg ZOB bis BarBel Bahnhof). Damit entstehen positive Standortvoraussetzungen. Fiir
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arbeitsplatzintensive Betriebe kann diese Lage an einer 6ffentlichen Nahverkehrsroute von
Vorteil sein.

3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (5 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht beriihrt.

Riistungs-

Altlasten Das Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung schldgt regelmaBig eine

kostenpflichtige Gefahrenerforschung vor, bei der alliierte Luftbilder fiir die Ermittlung von
Kriegseinwirkungen (Abwurfmunition) ausgewertet.

Mit Schreiben vom 01.10.2019 teilt das Landesamt fiir Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachen | Kampfmittelbeseitigung mit, dass nach durchgefiihrter
Luftbildauswertung keine Kampfmittelbelastung im Gebiet vermutet wird.t werden. Eine
entsprechende Auswertung wurde von der Gemeinde beantragt.

Abb. 12 Ergebniskarte der Luftbildauswertung (Auszug)

" @ B TP J Korte Brinkharf
\;4 b I \

Ein Vorkommen von

Kampfmitteln kann nie

vollstandig ausge-

‘ _ |schlossen werden. Bei

| |BaumaBnahmen ist

ange Biirkhart I~ |daher jederzeit auf

mdgliche Kampfmittel

zu achten. Ein entspre-

| |chender Hinweis findet

\ | |sich in der Planzeich-
! nung.

( Richtemooysberg
k SR
@ O

- N
, s
Kartengrundlage LGLN - Kampfmittelrdumdienst, 19.10.2018

Luftbilder kdnnen nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Gberpriift werden. Sollten bei
Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die zustindige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens des LGLN zu benachrichtigen.
Ein entsprechender Hinweis fiir den Fall des Auftretens von Kampfmittelfunden ist in den
Plan aufgenommen.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (s 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Ausschluss von Einzelhandel ist sichergestellt, dass
sich infolge der Planung keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche im Ortskern von BarBel oder auf andere Nahversorgungsstandorte im
Gemeindegebiet oder der niheren Umgebung ergeben (siehe hierzu Kapitel 3.8).
Ubergeordnete Einzelhandelskonzepte werden damit nicht von der Planung beeintrichtigt.
Weitere stadtebauliche Entwicklungskonzepte liegen nicht vor bzw. sind nicht betroffen.
Die Belange sind nicht beriihrt.

Gs...



,‘.L?; Gemeinde BarBel

Bebauungsplan Nr. 106 ,Gewerbegebiet BarBel - Friesoyther StraBe” 24 von 37

Hochwasser-
schutz

Landesmess-
stelle

Gewadsser

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

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine fiir den Hochwasserschutz relevanten
Fldchen. Weiter westlich befindet sich der gesetzlich festgelegte Uberschwemmungsbereich
der Soeste, jedoch innerhalb der eingedeichten Flachen. Die Belange des
Hochwasserschutzes werden mit der Planung nicht beriihrt.

Abb. 13 Uberschwemmungsbereich der weiter westlich liegenden Soeste (Anlage zur Verordnung des
NLWKN, LK Cloppenburg, Blatt 2)

Mit Schreiben vom 17.06.2020 teilt der Nds. Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten-
und Naturschutz mit, dass sich auBerhalb des Vorhabenbereiches (in ca. 600 m Entfernung)
eine Landesmessstelle befindet, die vom NLWKN betrieben und unterhalten wird (s.
nachfolgende Abbildung). Diese Messstelle dient der Gewésseriiberwachung und ist von
erheblicher Bedeutung filir das Land Niedersachsen. Die Landesmessstelle darf auch in ihrer
Funktionalitit durch die Planungen /[ das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden.

Abb. 14 Lage der Messstelle des Gewasserkundlichen Landesdienstes
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Nordwestlich im Plangebiet verlduft ein Graben als Verbandsgewdsser lll. Ordnung der
Friesoyther Wasseracht. Der Graben wird im Zuge der Planungen in Verbindung mit den
Regelungen zur Oberflachenentwasserung in seiner Funktion und seinem Verlauf optimiert
hergestellt. Dies betrifft auch den Durchlassbereich unter der Friesoyther StralSe sowie
Grabenbereiche weiter westlich und auBerhalb des Plangebietes. Grundlage fiir die
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Regelung ist ein umfingliches Entwésserungskonzept (siehe auch nachfolgende
Ausfiihrungen) in Vorabstimmung mit den zustindigen Stellen des Landkreises und der
Wasseracht. Die Erfordernisse einer ordnungsgemadBen Gewasserunterhaltung durch eine
gute Erreichbarkeit und die Sicherung des Gewdsserunterhaltungsstreifens sind in der
Planung beriicksichtigt.

Abb. 15 Verlauf des Grabens entsprechend dem Entwésserungskonzept (Biiro Addicks, Oldenburg,
07.04.2020

Infolge der Planung ist von einer weitgehenden Uberformung in Form von Bebauung und
Versiegelung des bislang landwirtschaftlich genutzten Areals auszugehen. Anfallendes
Oberflachenwasser kann nicht mehr wie bisher innerhalb des Plangebiets versickern, so dass
MaBnahmen der Oberflachenwasserbewirtschaftung notwendig werden.

Die wasserwirtschaftliche Vorplanung der Oberflichenentwasserung sowie der
Schmutzwasserentsorgung eines Fachbiiros liegt vor™. In dieser wurde gepriift, in welchem
Umfang zukiinftig Oberflachenwasser im Plangebiet anfallt und wie dieses versickert oder
schadlos abgeleitet werden kann. Die Lage der Entwdsserungsflichen und auch die
ErschlieBungsplanung basiert auf diesem detaillierten Vorkonzept.

Im Rahmen der wasserwirtschaftlichen ErschlieBung sind fiir die Oberflachenentwasserung
grundsatzlich zuerst die Versickerungsmoglichkeiten (gemaB DWA-A 138) zu lberpriifen.
Ist eine planmaBige zentrale bzw. dezentrale Versickerung der anfallenden
Oberflachenabfliisse nicht mdglich, wird im Rahmen der ErschlieBung eine Sammlung und
Ableitung der Oberflachenabfliisse vorgesehen. Aufgrund des angetroffenen Bodens und der
Grundwasserstinde kommt das Oberflichenentwdsserungskonzept zu der Einschatzung,
dass eine planmaBige zentrale bzw. dezentrale Versickerung der anfallenden
Oberflachenabfliisse in dem geplanten Gewerbegebiet nicht mdglich ist. Es werden daher
MaBnahmen vorgesehen, um das Oberflachenwasser zentral im Plangebiet zu sammeln und
gedrosselt in die Vorflut abzuleiten.

Hinsichtlich einer Regenwasserbewirtschaftung ist im Zuge der Entwurfsbearbeitung vor
einer Einleitung in die Vorflut das Merkblatt DWA-M 153 zu beachten und die
erforderlichen MaBnahmen zur Vorreinigung (Absetzbecken, Leichtfliissigkeitsriickhalt) und
Retention (Regenriickhaltebecken) gemaB DWA-A 117 zu treffen.

10 Unterlagen den Ingenieurbiiros Addicks, Oldenburg, April 2020
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Abb. 16  Detail der Regenriickhaltung aus dem Oberflichenentwiasserungskonzept (Biiro Addicks,
Oldenburg, Auszug April 2020)
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Es wird eine Sammlung und Ableitung der Oberfldchenabfliisse der Baugrundstiicke sowie
der StraBen liber Regenwasserkanalisationen zu einem zentralen Regenriickhaltebereich
entlang des vorhandenen offentlichen Gewdssers Ill. Ordnung vorgesehen. Die
GroBenordnung ergibt sich aus dem Oberflachenzufluss aus der Regenwasserkanalisation
und der erforderlichen Drosselung des Abflusses auf die natiirliche Abflussmenge der
angeschlossenen  Einzugsgebiete.  AuBerdem ist flir die anzuschlieBenden
Regenwasserkanale ein Mindestgefalle und eine Mindestiiberdeckung einzuhalten

Mit der vorliegenden wasserwirtschaftlichen Vorplanung wird die Gesamtkonzeption fiir die
ErschlieBung des Plangebiets aus Sicht der Oberflaichenentwasserung aufgezeigt. Der Plan
setzt ausreichend dimensionierte Flachen fir den Umgang mit anfallendem
Oberflachenwasser fest und benennt geeignete MaBnahmen, um die ansonsten
auftretenden erheblichen Beeintrdchtigungen auf das Schutzgut Wasser weitgehend
abzumindern. Weitergehende Details sind im Rahmen des aufzustellenden Entwurfes und
Wasserrechtsantrages sowie der Ausfiihrungsplanung zu erarbeiten. Diese vertiefende
Bearbeitung erfolgt unabhangig vom Bauleitplanverfahren. Es wird eine enge Abstimmung
mit der unteren Wasserbehorde des Landkreises und der zustdandigen Wasseracht erfolgen.

Auf  Ebene der verbindlichen Bauleitplanung finden die Belange der
Oberfldchenentwasserung und der Wasserwirtschaft hinreichende Beriicksichtigung.

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

Im vorliegenden Planfall sind auch in Gewerbegebieten Anlagen fiir soziale Zwecke nach §
8 (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Die Errichtung von Aufnahmeeinrichtungen,
Gemeinschaftsunterkiinften oder sonstiger Unterkiinfte fiir Flichtlinge und Asylsuchende
kann damit zulassig sein. Die Gemeinde BarBel ist jedoch bemiiht, entsprechende
Nutzungen in zentraleren Lagen unterzubringen. Es stehen zudem derzeit in ausreichendem
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Umfang Einrichtungsplatze zur Verfligung. Die Umsetzung weiterer Vorhaben im Plangebiet
ist daher nicht beabsichtigt oder wahrscheinlich. Die Belange werden hinreichend
berlicksichtigt.

Inhalte der Plananderung

Beschreibende Darstellung der Inhalte des Bebauungsplans

Es werden Gewerbegebiete (GE) festgesetzt. Innerhalb der GE werden Biogasanlagen, Stall-
und Tierhaltungsanlagen sowie Einzelhandelsnutzungen (bis auf Werksverkauf)
ausgeschlossen. Fiir die landwirtschaftlichen Nutzungen (Biogas/Tierhaltung) stehen im
AuBenbereich ausreichend und besser geeignete Flachen zur Verfiigung. Die Planung eines
neuen Gewerbegebiets erfolgt vornehmlich flir solche Betriebe, die an anderer Stelle nicht
untergebracht werden konnen. Beispielhaft kdnnen dies handwerkliche oder produzierende
Betriebe sein, aber auch andere gewerbliche Nutzungen, die aufgrund z. B. ihres
Flachenbedarfs oder Emissionsverhaltens nicht innerhalb der sonstigen gemeindlichen
Baugebiete vorgesehen werden kdnnen.

Der Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen erfolgt, um die zentralen
Versorgungsbereiche ~ der ~ Gemeinde  nicht zu  gefdhrden.  GroBflachige
Einzelhandelsnutzungen waren an diesem nicht integrierten Standort aufgrund
raumordnerischer Anforderungen voraussichtlich nicht zuldssig, aber auch kleinere
Einzelhandelsvorhaben kénnen geeignet sein, sich negativ auf die Angebots- und
Versorgungsstruktur in der Gemeinde auszuwirken. Einzelhandelsvorhaben werden daher
ausgeschlossen. Als einzige Ausnahme werden Einrichtungen des Werksverkaufs zugelassen,
die sich der eigentlichen Gewerbenutzung deutlich unterordnen miissen (siehe textliche
Festsetzung § 1).

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in allen Gebieten auf 0,8 begrenzt, was eine Versiegelung
von 80% der Baugrundstiicke ermdglicht. Fiir gewerbliche Nutzungen ist ein hoher
Versiegelungsgrad der Grundstiicke regelmaBig von groBer Bedeutung, da neben den in der
Regel schon groBen Gebduden auch in den AuBBenbereichen Lager- oder Stellplatzflachen
bendtigt werden.

Es wird maximal ein Vollgeschoss (I) mit einer maximalen Hohe der Geb3dudeoberkante
(OK) von 12,0 m zugelassen (siehe textliche Festsetzung § 2), was der nutzungsiiblichen
Bauweise entspricht. Als oberer Bezugspunkt gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion.
Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt die
Fahrbahnoberkante der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen StraBe in
ihrer Fahrbahnmitte, Uberschreitungen fiir untergeordnete Bauteile um bis zu 3 m kénnen
zugelassen werden. Ubliche gewerbliche Nutzungen kénnen so problemlos realisiert werden,
gleichzeitig entstehen nicht solche Beeintrachtigungen, dass umliegende Nutzungen
hierdurch beeintrachtigt werden.

Eine Baumassenzahl oder Geschossflichenzahl wird in den Gewerbegebieten (bewusst nicht
festgesetzt. Ziel der Gemeinde ist es, eine mdglichst uneingeschrankte gewerbliche Nutzung
der Flachen zu ermdglichen. Mit der festgesetzten Hohe von max. 12 m wird die maximal
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke hinreichend beschrankt. Die Mdglichkeit, groBe
gewerbliche Baukorper errichten zu konnen, ist ausdriickliches Ziel der Gemeinde.

Die berbaubaren Grundstiicksflichen werden liber Baugrenzen definiert. Diese halten von
allen PlanstraBen, den Gebietsgrenzen bzw. den angrenzenden Griinflichen sowie dem
Leitungsschutzstreifen der das Gebiet kreuzenden Gasleitung einen Abstand von 5 m ein.
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Der Schutz der jeweils angrenzenden Nutzungen bleibt damit gewahrt. Es wird
gewahrleistet, dass die zukiinftigen Bauten nicht zu dicht an Griinstrukturen (Wald,
Wallhecke), die Flachen fiir die Oberflichenentwédsserung und die Leitungstrasse
heranrlicken. Ein Zurlickbleiben gegeniiber den StraBBen beugt zudem einer erdriickenden
Wirkung durch die bis zu 12 m hohen Gebaude vor. Die auf den Grundstiicken verbleibenden
Bauteppiche ermdglichen das Entstehen gewerbegebietstypischer Bebauung. Die
Anforderungen des Nachbarrechts, insbesondere einzuhaltende Grenzabstdnde, gelten
unabhangig der getroffenen Festsetzungen.

Damit insbesondere die angrenzenden Nutzungen (6ffentliche Verkehrsflichen,
Griinflichen, Leitungstrasse etc.) ausreichend geschiitzt sind, wird auBerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie
von Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports nicht zugelassen (siehe textliche Festsetzung § 4).

Parallel zur LandesstraBBe halten die Baugrenzen zudem einen Abstand von mindestens 20
m ein, was der dort bestehenden Bauverbotszone entspricht.

Mit Schreiben vom 17.06.2020 teilt die Nds. Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr
mit, dass die Errichtung einer Wallhecke entlang der Landesstral3e erfolgen kann. Hierzu ist
ein Erdwall anzulegen, welcher zu bepflanzen ist. Entlang der L 832 befindet sich der Erdwall
-innerhalb der 20 m Bauverbotszone (§ 24 Abs. 1 NStrG) und zdhlt zu Aufschiittungen
gréBeren Umfangs, welche innerhalb der Bauverbotszone nicht errichtet werden diirfen. Es
kann allerdings bereits im Vorfeld bzw. parallel zum Bebauungsplanverfahren ein
gesonderter Antrag auf Befreiung vom Verbot der Bebauung fiir den Erdwall bei der NLStBV
GB Lingen gestellt werden. Dies wird von der Gemeinde beriicksichtigt.

Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Bebauung hat grundsatzlich 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 gewerblichen Bauvorhaben
hiufig erforderlich und dient einer mdglichst effizienten Flachenausnutzbarkeit (siehe
textliche Festsetzung § 3).

Zur internen ErschlieBung des Plangebiets werden offentliche Verkehrsflachen flir neue
PlanstraBen (PlanstraBe A [ B) vorgesehen. Die HaupterschlieBungstrasse miindet nach einer
Lsnge von rund 250 m in einem Wendehammer (PlanstraBe A). Uber diese StraBe erfolgt
die ErschlieBung der Baugrundstiicke. Von dieser Trasse geht in Richtung Osten eine
StichstraBe ab (PlanstraBe B), die bis an den Rand des Plangebiets fortgefiihrt wird. Die
Gemeinde sieht diesen Abschnitt als mdoglichen Anbindungspunkt im Falle einer
Gebietserweiterung auf die ostlich gelegenen Flachen vor.

Die Verkehrsflachen weisen eine minimale Breite von 12,0 m auf. Teilweise ist die Trasse bis
auf 17 m aufgeweitet. Der Wendehammer ist mit einem Durchmesser von 33,5 m
vorgesehen. Bei diesen MaBen handelt es sich jeweils um die gesamte Verkehrsparzelle,
nicht um die finale Ausbaubreite der reinen StraBen. Die bauleitplanerischen Festsetzungen
wurden dabei in enger Abstimmung mit der gemeindlichen Ausbauplanung getroffen. So
kann sichergestellt werden, dass die verkehrlichen Anforderungen (sicherer und fliissiger
Begegnungsverkehr zwischen groBen Lastzligen) ebenso erfiillt werden kdnnen, wie auch
die Anforderungen hinsichtlich des ruhenden Verkehrs (Parkbuchten), der fuB- und
radldufigen ErschlieBung und der infrastrukturellen ErschlieBung (Leitungstrassen) erfiillt
werden kdnnen.

Als 6ffentliche Verkehrsfliche wurde ebenfalls die Friesoyther StralBe (LandesstraBe 832) in
den Plan aufgenommen. Hier wurde in der Fldchenabgrenzung beriicksichtigt, dass in der
LandesstraBBe eine Aufweitung durch den Einbau einer erforderlichen Linksabbiegespur
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erfolgen kann. Die Flachen gehoren der Gemeinde und insoweit ist diese Aufweitung
maoglich.

Mit Schreiben vom 17.06.2020 teilt die Nds. Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr
mit, dass trotz der parallel zur LandesstraBBe festgesetzten offentlichen Griinflache mit
Wallhecke ein Zu- und Abfahrtsverbot festsetzen ist. Dieses wurde im Plan beriicksichtigt.
Ebenso wurde im Einmiindungsbereich auf einer Linge von 20 m (gemessen vom
Fahrbahnrand der LandesstraBe) zur Sicherung des Verkehrs ein Zu- und Abfahrtsverbot
festgesetzt.

Im ndrdlichen Bereich sichert ein 5 m breite Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung ,Unterhaltungsweg”, dass die anschlieBenden o6ffentlichen
Griinflichen (Regenriickhaltebereiche) und die Waldflichen ordnungsgemaB erreicht und
bewirtschaftet werden kdnnen.

Mit Schreiben vom 17.06.2020 fordert die Nds. Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr
die Freihaltung von Sichtdreiecken (V = 100 km/h) auf die LandesstraBe von 200 m auf der
LandesstraBe und 5 m in der einmiindenden StraBe. Dies wurde im Plan zeichnerisch
berlicksichtigt.

Zur Sicherstellung der dinglichen Rechte der quer durch das Gebiet verlaufenden
Erdgastransportleitung wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) festgesetzt. Die
Rechte werden zugunsten des Leitungstragers (EWE) ausgesprochen. Ebenso festgesetzt
wird ein Leitungsschutz (siehe textliche Festsetzung 6 und 7).

Zwei Teilflaichen werden als Flache fiir Wald festgesetzt. Es handelt sich dabei um die
Bereiche, die aktuell mit Wald bestanden sind. Die sudliche Walddarstellung ist dabei am
nordlichen Rand etwas kleiner als der tatsdchliche Bestand. Da hier zur Ableitung des
Oberflachenwassers ein Graben ertiichtigt bzw. zum Teil neu angelegt werden muss, sind
zur Unterbringung der Grabenflache sowie des Raumstreifens kleinere punktuelle Eingriffe
in die Waldflache erforderlich.

Am nordlichen und nordwestlichen Gebietsrand wird eine 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Wasserwirtschaft |/ Regenriickhaltung” festgesetzt. Es ist
vorgesehen, in diesem Bereich Riickhaltebereiche zu schaffen, in denen das im Plangebiet
anfallende Oberflachenwasser gesammelt und dann gedrosselt abgegeben werden kann. Die
GroBe des Gebiets ist mit den Ausflihrungen des Oberflachenentwasserungskonzepts
abgestimmt. Es stehen innerhalb der Griinflache auch Vorratsflachen zur Verfligung, um bei
einer potentiellen Fortfiihrung der Gewerbenutzungen in Richtung Osten weiteres
Oberflachenwasser der angrenzenden, heute noch auBerhalb des Plangebiets liegenden
Fldchen hier unterzubringen. Dies ermdglicht langfristig eine bessere Bewirtschaftung und
tragt zu einem sparsamen Umgang mit Flache bei. In der Griinflache sind alle erforderlichen
technischen MaBnahmen fiir die Oberflichenentwasserung zugelassen (siehe textliche
Festsetzung § 5).

Innerhalb der Griinfliche verlduft abschnittsweise ein offener Graben (nachrichtlich
tibernommen). Geplant ist, diesen zu ertlichtigen, eine teilweise unterirdische Fiihrung
aufzuheben und neue Grabenflachen anzulegen, um die Ableitung des Oberflachenwassers
sicherzustellen. Entlang aller Grabenfldchen sind dabei Rdumstreifen zu beriicksichtigen,
um eine dauerhafte Grabenunterhaltung sicherzustellen. Auch fiir diesen Zweck ist das
festgesetzte Areal ausreichend dimensioniert.

Am westlichen Rand zur Friesoyther StraBBe sowie im sldostlichen Bereich entlang dem
Plangebiet wird eine 5 m breite offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
+Wallhecke" festgesetzt. Hier wird die quer im Gebiet vorhandene und notwendigerweise

e3...



@ Gemeinde BarBel

Wasserflache

Immissions-
schutz

4.2

Bebauungsplan Nr. 106 ,Gewerbegebiet BarBel - Friesoyther StraBe” 30 von 37
°

uberplante Wallhecke als geschiitztes Objekt wieder neu geschaffen und dauerhaft
unterhalten. Sie kann an dieser Stelle auch neu landschaftspragend wirken und die
Gewerbefldchen in die Landschaft einbinden (siehe textliche Festsetzung § 5).

Ergdnzt wird das Griinkonzept durch eine weitere 5 m breite 6ffentliche Griinflaiche mit
der Zweckbestimmung ,Griinsaum” die fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
gedacht ist und welche die gewerblichen Bauten zur offenen Landschaft hin einbindet.

Der nordlich verlaufende Graben wird nachrichtlich als Wasserflache in den Bebauungsplan
tbernommen.

Aus Griinden des Schallimmissionsschutzes werden den Gewerbegebieten unterschiedliche
Larmemissionskontingente (LEK) zugeordnet. Diese bestimmen mit einem Tages- und
einem Nachtwert, in welchem Umfang flichenbezogen (gewerblicher) Lidrm auf den
Grundstiicken entstehen darf. Entsprechend der Ausfiihrungen der schalltechnischen
Untersuchung werden auBerdem richtungsabhdngige Zusatzkontingente ausgewiesen, um
eine erhohte Schallabstrahlung in unempfindlichere Richtungen zu ermdglichen und damit
eine bestmdgliche gewerbliche Ausnutzbarkeit der Flache herzustellen (siehe textliche
Festsetzung § 8).

Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Art der baulichen Nutzung

In den Gewerbegebieten (GE) sind folgende Arten von Nutzungen nicht zulissig (§ 1 (5)
BauNVO i. V. m. & 8 BauNVO0):

e Biogasanlagen,
e Stallanlagen und Tierhaltungsanlagen,

e Einzelhandelsbetriebe, mit Ausnahme des sog. Werksverkaufs (,Annexhandel") fiir
Waren und Erzeugnisse aus der Eigenproduktion der im Gewerbegebiet ansdssigen
Betriebe; sofern dieser in einem unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit dem
jeweiligen Betrieb steht und in der Verkaufsflache der Betriebsflache untergeordnet ist
(max. 10% der Geschossflache des Hauptbetriebs), bleibt dieser zuldssig.

§ 2 Hodhe baulicher Anlagen

Bauliche Anlagen diirfen eine maximale Hohe (Oberkante OK) von 12 m nicht tiberschreiten.
Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt der zur
ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen StraBe in ihrer Fahrbahnmitte (8 16 (2)
Nr. 4 BauNVO i. V. m. & 18 (1) BauNVO).

§ 3 Abweichende Bauweise

In den Gewerbegebieten (GE) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebadude sind in
der offenen Bauweise (§ 22 (2) BauNVO) zu errichten. Die Geb4udelange darf mehr als 50,0
Meter betragen (§ 22 (4) BauNVO).

§ 4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

AuBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflichen ist die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14
BauNVO0) sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports nicht zuléssig (§ 23 (5) BauNVO).
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§ 5 Griinordnung

Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,Wasserwirtschaft / Regenriickhaltung"” -
Die Flachen dienen der Riickhaltung und gedrosselten Ableitung des Oberflachenwassers
sowie der Unterhaltung und Neuherstellung von Graben zur Ableitung des Wassers. Zulassig
sind  MaBnahmen fiir den Hochwasserschutz, die Regenriickhaltung, die
Gewdsserunterhaltung und die Fiihrung des Oberflichenwassers (oberirdisch oder
unterirdisch). Weiterhin zuldssig sind technische Einrichtungen fiir die Regenriickhaltung
(z. B. Absetzbecken, Pumpen) sowie die Wasserwirtschaft (z. B. Schmutzwasserpumpwerk),
Einfriedungen und Unterhaltungswege. (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB).

Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,Wallhecke" - Die Flichen dienen der
dauerhaften Erhaltung sowie der Neuherstellung von Wallhecken. Bestehende Wallhecken,
die innerhalb der festgesetzten Flachen liegen, sind dauerhaft zu unterhalten und zu
pflegen. Sofern erforderlich, ist der Zustand der Wallhecken z. B. durch ein fachgerechtes
Auf-den-Stock-Setzen (iberalterter Geholzbestande oder eine Wiederherstellung des
Wallkorpers zuldssig. Nachpflanzungen sind gemal3 der folgenden Pflanzliste zulassig.

Wo innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen keine Wallhecke besteht, ist diese
fachgerecht herzustellen. Hierzu ist ein Erdwall mit einer WallfuBbreite von 2,5 m, einer
Hohe von 1,2 m und einer Wallkronenbreite von 1,1 m anzulegen. Die Wallkrone ist mit
Bdumen aus der nachstehenden Pflanzliste zu bepflanzen. Die Bepflanzung soll im Wechsel
mit Bdumen der angegebenen 1. und 2. Ordnung erfolgen, wobei die einzelnen Arten immer
in kleineren Gruppen anzupflanzen sind. Die Wallbéschungen sind mit Strauchern der
Pflanzliste anzupflanzen. Insgesamt ist eine dreireihige Bepflanzung mit Pflanzabstanden
von 1,5 innerhalb der Reihen vorzusehen.

e B&ume 1. Ordnung: Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Rotbuche (Fagus sylvatica), Esche
(Fraxinus excelsior), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Stiel-Eiche (Quercus robur)

e Biume 2. Ordnung: Feld-Ahorn (Acer campestre), Sand-Birke (Betula pendula),
Hainbuche (Carpinus betulus), Zitter-Pappel (Populu tremula), Vogelkirsche (Prunus
avium), Eberesche (Sorbus aucuparia)

e Striucher: Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss (Corylus avellana),
Zweigriffeliger WeiBdorn (Crataegus laevigata), WeiBdorn (Crataegus monogyana),
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Faulbaum (Frangula alnus), Schlehe (Prunus
spinosa), Kreuzdorn (Rhamnus cathartica), Hunds-Rose (Rosa canina), Salweide (Salix
caprea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Gemeiner Schneeball (Viburnum
opulus).

Die Wallhecken sind fachgerecht und dauerhaft zu unterhalten und diirfen friihestens nach
10 Jahren wieder auf den Stock gesetzt werden. Hierunter wird ein bodennaher Riickschnitt
der Straucher auf eine Héhe von ca. 50 cm verstanden. Alle RiickschnittmaBnahmen sind
ausschlieBlich innerhalb des Zeitraums vom 1. Oktober bis Ende Februar zuldssig.

Einzdunungen sind zuldssig, wenn sie zum Schutz vor starkem Verbiss erforderlich sind.

Im Bereich des nach textlicher Festsetzung § 6 ausgewiesenen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts diirfen keine Anpflanzungen und Einzdunungen vorgenommen werden. Das
H6henniveau ist unverandert zu belassen.

Die nicht von der Wallhecke in Anspruch genommenen Flachen sind einmal jahrlich im
Herbst zu mahen (§ 9 (1) Nr. 15i. V. m. Nr. 20 und Nr. 25 BauGB).

Fiir die Herstellung des Erdwalls entlang der L 832 innerhalb der 20 m Bauverbotszone ist
die Befreiung vom Verbot der Bebauung innerhalb der Bauverbotszone bei der NLStBV GB
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Lingen zu beantragen. Der Erdwall darf erst hergestellt werden, wenn der Gemeinde BarBel
eine widerrufliche Ausnahmegenehmigung der NLStBV GB Lingen vorliegt.

Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,Griinsaum” - Auf der offentlichen
Griinflache, die zudem als Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt ist, sind standortgerechte, heimische Laubgehdlze zu pflanzen.
Je angefangene 10 m ist ein Baum der zuvor benannten Pflanzlisten (Bdume 1/Bdume 2) zu
pflanzen. Fiir die Pflanzungen sind 2 x verpflanzte Jungpflanzen in einer Gr6Be von 80-120
cm zu verwenden. Abgdnge sind durch Nachpflanzungen spatestens bis zur ndchsten
Vegetationsperiode zu ersetzen.

Weiterhin sind zweireihig, in einem Abstand von maximal 2 m in und zwischen den Reihen,
Straucher (Pflanzh6he mindestens 60 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist
aus der angefiihrten Pflanzliste zu wahlen. Abgdnge sind durch Nachpflanzungen
spatestens bis zur nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB).

§ 6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)

Ein GFL wird zugunsten der Leitungstrager der hier verlaufenden Erdgastransportleitung
(zum Zeitpunkt der Planaufstellung EWE Netz GmbH) ausgesprochen.

§ 7 Leitungsschutz

Innerhalb der durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte begrenzten Schutzstreifenbereiche
besteht ein Verbot leitungsgefahrdender MaBnahmen. Dazu z3hlen

e das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie das Setzen von tiefwurzelnden
Pflanzen,

e die Durchfiihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen,
e die Lagerung von Material, Gerdt und Erdaushub,
e das Hereinragen von Dachiiberstanden in den Bereich des Schutzstreifens.

Zur Gewahrleistung der Sicherheit miissen die Schutzstreifen der Erdgastransportleitungen
sowohl zur Uberwachung als auch zu Reparaturzwecken uneingeschrinkt zugénglich sein.
Das vorhandene Geldndeniveau der Schutzstreifen darf nicht verandert werden. Ein
Befahren des Schutzstreifens mit schweren Fahrzeugen ist nur entsprechend der
Schutzbestimmungen des Leitungsbetreibers zuldssig. Der exakte Verlauf der Leitungen ist
vor Beginn von BaumaBnahmen in der Ortlichkeit zu priifen, BaumaBnahmen sind ggf. mit
den Leitungsbetreibern abzustimmen.

§ 8 Immissionsschutz (Lirm)

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerdusche die in der Planzeichnung
innerhalb der einzelnen Baugebiete angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN
45691 weder tags (6.00 h - 22.00 h) noch nachts (22.00 h - 6.00 h) {iberschreiten.

Flir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis D erhohen sich die
Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente:

Sektor Anfang Ende EK, zus. Tag EK, zus. Nacht
A 356 80 0 0
B 80 194 7 7
C 194 263 0 0
D 263 356 1 1
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Im baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren ist die
planungsrechtliche Zuldssigkeit eines Vorhabens (Betrieb oder Anlage) zu priifen. Die
Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6)
und (7) fiir die Immissionsorte j im Richtungssektor k das Emissionskontingent LEK,j der
einzelnen Teilfldchen durch LEKj + LEK, zus. K zu ersetzen ist.

Als Referenzpunkt fiir die Richtungssektoren gelten folgende UTM-Koordinaten:
Bezugspunkt X= 417487,53, Y= 5890059,56

Fiir ein Vorhaben ist somit zu lberprifen, ob die fiir das Betriebsgrundstiick zugeordneten
Emissionskontingente, durch die gemaB TA-Larm berechneten Beurteilungspegel samtlicher
vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an den benachbarten Immissionsorten eingehalten
werden.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maBgeblichen
Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze). Durch geeignete
AbschirmmaBnahmen zu den Immissionsorten konnen auch héhere Emissionskontingente
genutzt werden. Dies ist gegebenenfalls nachzuweisen.

Ortliche Bauvorschriften mit Begriindung

§1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 106 ,Gewerbegebiet Barel - Friesoyther StraBe".

§2  Werbeanlagen

Zuldssige Werbeanlagen - Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte
der eigenen Leistung zuldssig. Werbeanlagen diirfen in ihrer Summe pro Grundstiick eine
Ansichtsflache von 15 m? nicht tiberschreiten. Sie diirfen nicht héher als die festgesetzte
maximale Gebdudehdhe ausgefiihrt werden.

Zuldssig ist auBerdem eine Hinweistafel, auf der gemeinsam auf die innerhalb des Gebiets
befindlichen Betriebe hingewiesen wird (Sammelwerbeanlage).

Beleuchtung von Werbeanlagen - Die Verwendung von Blinklichtern, laufenden
Schriftbdndern sowie im Wechsel oder in Stufen schaltbare Anlagen ist unzulassig. Eine
Bestrahlung der Werbeanlagen ist nur in Form einer indirekten Bestrahlung der
Werbeanlagen zuldssig und ist blendfrei auszufiihren (§ 84 (3) Nr. 2 NBauO).

§ 3 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 der ortlichen Bauvorschriften verstéBt. Ordnungswidrigkeiten
konnen mit einem BuBgeld geahndet werden (§ 80 (3) NBauO).

Zur Verwirklichung bestimmter stadtebaulicher Absichten erldsst die Gemeinde BarBel im
Planfall die oben aufgefiihrten Grtlichen Bauvorschriften gemaB § 84 (3) NBauO. Es werden
Regelungen beziiglich der zulassigen Werbeanlagen getroffen.

Werbeanlagen - Werbung kann ein wichtiges Gestaltungsmerkmal gewerblicher
Nutzungen darstellen und aus betrieblichen Griinden erforderlich sind. Problematisch sind
jedoch Tendenzen zu immer groBeren und auffallenderen Werbeanlagen, die sich negativ
auf das Ortsbild auswirken kdnnen. Das Plangebiet liegt auBerhalb des bisherigen
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Bebauungszusammenhangs in einer exponierten Ortsrandlage. Uberdimensionierte oder
besonders storende Werbeanlagen waren hier weithin sichtbar und wiirden sich deutlich
negativ auf das Landschaftsbild, aber auch auf die Gesamtwahrnehmung der Gemeinde
auswirken.

Die Gemeinde erldsst daher eine ortliche Bauvorschrift zu Werbeanlagen. Werbung wird nur
an der Statte ihrer Leistung zugelassen. Es ist planerisches Ziel der Gemeinde, Bauflachen
fur eine Vielzahl potentieller gewerblicher Nutzer zu schaffen, insbesondere flir solche
Betriebe, die an anderer Stelle des Gemeindegebiets keine geeigneten Flachen finden. Auch
Werbeanlagen kénnen eigenstandige Formen der gewerblichen Nutzung darstellen. Solche
Fremdwerbeanlagen kénnen haufig an einer Vielzahl von Bestands-Standorten vorgesehen
werden und sich dort als typische Nutzungen einfiigen. Zum Schutz von Landschafts- und
Ortsbild sollen entsprechende Entwicklungen jedoch bei der hier vorgenommenen
Neuplanung ausgeschlossen werden.

An der Statte der Leistung werden Werbeanlagen auf eine Gesamtansichtsflache von 15 m2
pro Grundstiick begrenzt. Sie diirfen nicht héher als die maximal zuldssige Gebaudehohe
ausgefiihrt werden. Beleuchtung ist dabei ausschlieBlich in indirekter Form zuldssig und
darf nicht mit wechselnden Lichtern ausgefiihrt werden. Auch Blendwirkungen sind
auszuschlieBen, um den StraBenverkehr nicht zu gefdhrden. Fiir das gesamte Gebiet wird
ausdriicklich zugelassen, eine Sammelwerbeanlage zu errichten, die auf die im Plangebiet
ansadssigen Unternehmen hinweist.

Die Bauvorschrift sichert, dass sowohl aus Griinden zum Schutz von Orts- und
Landschaftsbild als auch der Verkehrssicherheit (Blendwirkung, Ablenkung) die im
Plangebiet zuldssige Werbung beschrankt wird. UbermiBig groBe, weithin sichtbare oder
storende Anlagen sind ausgeschlossen, es bleiben jedoch ausreichende Maglichkeiten fiir
alle im Plangebiet vertretenen Unternehmen, um Eigenwerbung (etwa in Form von
Unternehmensnamen und -logo, Hinweisschildern auf dem Firmengeldnde u. 4.) zu
betreiben.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Hochdruck-Gasleitung - Innerhalb des Plangebiets verlauft eine Hochdruck-Gasleitung.
Leitungstrager ist die EWE Netz GmbH. Der eingemessene Leitungsverlauf ist nachrichtlich
in die Planzeichnung lbernommen. Bei allen Bodenarbeiten und baulichen MaBnahmen
sind die Leitungsschutzbestimmungen des Leitungsbetreibers zu beachten. Es ist ein
beidseitiger Schutzstreifen von jeweils 4,0 m zu beriicksichtigen.

Bergbau - Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerkfelds Oldenburg
(Bergwerkseigentum, Berechtsamsakte: B 20 077). Angegebener Bodenschatz sind
Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber ist die Oldenburger Erd6lgesellschaft (OEG).

Wallhecken - Innerhalb der offentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung
.Wallhecke" befinden sich Wallhecken bzw. ist die Herstellung von Wallhecken geplant.
Wallhecken diirfen gemdB § 29 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) i. V. m. § 22
NAGBNatSchG (Niedersichsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz) nicht
beseitigt werden. Alle Handlungen, die das Wachstum der Bdume und Strducher
beeintrachtigen, sind verboten.

Archaologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
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werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und missen der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Cloppenburg
oder dem Niedersdchsischen Landesamt flir Denkmalpflege - Abteilung Archdologie -
Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441 [ 20576615 unverziiglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde 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 Abfallbehdrde des
Landkreises Cloppenburg zu benachrichtigen.

Leitungsbetreiber -  Die  Schutzvorschriften  von  Leitungsbetreibern  (u.a.
Hochdruckerdgasleitung) sind zu beachten. Der Verlauf sonstiger Leitungen ist vor Beginn
von MaBnahmen in der Ortlichkeit zu liberpriifen.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger
oder andere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziglich die zustdndige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN -
Regionaldirektion Hameln-Hannover zu verstandigen.

Bauverbotszone - AuBerhalb der Ortsdurchfahrten langs der Landes- und Kreisstra3en
dirfen:

e Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m (dies gilt entsprechend fiir
Aufschiittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs), gemessen vom duBeren Rand
der flir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn und

e bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung, die liber Zufahrten
unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden (§ 24
(1) NStrG).

Einfriedung entlang der L 832 - Entlang der L 832 sind die privaten Grundstiicke mit einer
festen, liickenlosen Einfriedigung zu versehen und in diesem Zustand dauernd zu
unterhalten (8 24 (2) NStrG i. V. m. § 24 (3) NStrG und § 16 NBauO).

Verkehrsimmissionen - Von der LandesstraBe 832 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir
die geplanten Bauvorhaben kdnnen gegeniiber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Gemeinde BarBel im Rathaus,
Bauamt, eingesehen werden.
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Rechts-
grundlagen

7

Stadtebauliche
Ubersichtsdaten

Zeitlicher
Uberblick

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.

BauGB 3634), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) gedndert
worden ist

BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786)

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

Landerrecht Niedersachsen

NBauO

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 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), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.10.2019 (Nds. GVBI. S. 309) geéndert worden ist

Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

GroBe des Plangebietes ca. 83.810 m?
Baufldchen 50.260 m2
Gewerbegebiete (GE) 50.260 m2
StraBenverkehrsfldchen 15.710 m2
StraBenverkehrsfldache - PlanstraBen 7.300 m2
StraBenverkehrsflache - Friesoyther StraBe mit Aufweitung 8.230 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Unterhaltungsweg 180 m2
Offentliche Griinflachen 13.200 m2
Offentliche Griinfliche - Wasserwirtschaft / Regenriickhaltung 8.910 m2
Offentliche Griinfliche - Verkehrsgriin 800 m2
Offentliche Griinfliche — Wallhecke, straBenseitig 1.200 m2
Offentliche Griinfliche — Wallhecke, siid6stlich 1.680 m2
Offentliche Griinfliche - Griinsaum 610 m2
Flachen fiir Wald 4.640 m 2
Datum Verfahrensschritt Grundlage
22.05.2019 | Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB
30.05.2020-25.06.2020 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
28.05.2020-25.06.2020 | Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB
Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB
Behérdenbeteiligung § 4 (2) BauGB
Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB
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Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den

Dr. Ulrike Schneider [ Planverfasser

Gemeinde BarBel, den

Biirgermeister

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

- Wird am Ende des Verfahrens erganzt -
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