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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Der Gewerbestandort norddstlich der Ortslage von BarBBel im Gemeindeteil BarBel an den
Hiillenwegen ist weitgehend in Nutzung. Siidlich des IV. Hiillenweges stellt der
Flachennutzungsplan mit seiner 13. Anderung noch Teilflichen als gewerbliche Bauflichen
dar, die bislang nicht vollstdndig als Gewerbegebiete entwickelt wurden. Die Grundstiicke
werden zum Teil als Baumschule oder landwirtschaftlich genutzt. Ein Planungserfordernis
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung flir den gesamten Teilbereich liegt nicht vor
und ist aufgrund der kleinteiligen Eigentiimerstrukturen auch nicht zielfiihrend oder fiir die
gesamtgemeindliche Gewerbeentwicklung erforderlich.

Seitens eines Flacheneigentiimers in diesem Bereich ist ein Entwicklungsinteresse fiir eine
Teilflache dieses Bereichs an die Gemeinde herangetragen worden. Der fiir eine gewerbliche
Nutzung vorgesehene Bereich soll daher orientiert an den bestehenden Bebauungspléanen

e3...
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und entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan ebenfalls als Gewerbegebiet
(GE) entwickelt werden.

Ziel ist es, das rund 5.760 m2 groBe Gebiet zum liberwiegenden Teil als Gewerbegebiet (GE)
zu entwickeln. Der /V. Hiillenweg wird mit in den Geltungsbereich aufgenommen und als
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Dabei wird eine geringfiigige Aufweitung beriicksichtigt,
um ausreichende Flachen fiir die erforderliche technische und verkehrliche ErschlieBung
vorzuhalten. Entlang des /. Hillenwegs wird ein Pflanzstreifen vorgesehen, um eine
Eingriinung gegeniiber der angrenzenden offenen Kulturlandschaft herzustellen. Im Siiden
wird eine Griinfliche zum Erhalt und zur Bewirtschaftung eines Grabens in den Plan
aufgenommen. Weitere Grinfestsetzungen erfolgen fiir die Versickerung des
Oberflachenwassers sowie den Erhalt des Gewdsserrandstreifens eines auBerhalb des
Gebiets verlaufenden Grabens. Die Abgrenzung der einzelnen Flachen und der Baugrenzen
sowie die MaBe der baulichen Nutzung sollen sich dabei am angrenzenden Areal orientieren,
das durch den Bebauungsplan Nr. 75, Teilbereich 2 aus dem Jahr 2007 planungsrechtlich
gesichert wird.

Derzeit besteht fiir das Gebiet kein Bebauungsplan. Es ist dem planungsrechtlichen
AuBenbereich zuzuordnen, so dass aktuell nur Vorhaben nach § 35 BauGB zuldssig sind. Zur
Umsetzung des stddtebaulichen Zieles der Gemeinde ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB), der in diesem Bereich gewerbliche Bauflachen darstellt.

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde BarBel hat am 27.05.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 75 ,/V. Hiillenweg, Teilbereich 3"beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Nordosten der zentralen Ortslage von BarBel und sidlich der
GemeindestraBe IV. Hiillenweg, tiber die es auch erschlossen wird. Es umfasst eine Flache
von insgesamt rund 5.760 m2. Die dstlich angrenzende Flache unterliegt einer gewerblichen
Nutzung, westlich und nordlich grenzen Baumschulflachen an. Im Siden begrenzt ein
Graben das Areal, an den slidostlich eine Gehdlzflache anschlieBt. Das Plangebiet stellt sich
uberwiegend als landwirtschaftliche Nutzflache dar.

Das Plangebiet liegt in der Flur 34 der Gemarkung BarBel und ist wie folgt begrenzt:

e Im Norden entlang der siidlichen Grenze des Flurstiicks 79;

e Im Osten entlang der westlichen Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 88/1, 88/3 und 88/4
sowie in Verlangerung dieser Grenze tiber den IV. Hillenweg hinweg;

e Im Slden entlang der nordlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 1202/224 und
1203/225 (Flur 6);

e Im Westen entlang der ostlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 86 sowie in
Verlangerung dieser Grenze lber den IV. Hiillenweg hinweg.

e3...
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Land (LROP)

Kreis (RROP)

Abb. T Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 75, Teilbereich 3
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Quelle Kartenausschnitt: LGLN 2020

Die Planungen der Gemeinde sind an die libergeordneten Planungsvorgaben anzupassen
bzw. missen 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. Wichtige Trager der Entwicklung sind hier
vor allem die kleinen und mittleren Unternehmen. ... 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. Die Planung aktiviert bauliche Potentiale
fiir die weitere Gewerbeentwicklung der Gemeinde und tragt so zur Starkung und Forderung
des Wirtschaftsstandortes Barf3el bei.

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

Fremdenverkehr aus.

n 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.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017
2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Cloppenburg 2005; Kapitel D 1.2 Entwicklung des l4ndlichen
Raums: Ziel 02
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L Die Bereiche nordlich des IV. Hiillenwegs sind als Vorranggebiete fiir ruhige Erholung in Natur
und Landschaft (R) sowie als Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft (senkrechte griine
Schraffur) dargestellt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm trifft keine naheren Aussagen zur Funktion und
Bedeutung des Vorranggebiets fiir ruhige Erholung in Natur und Landschaft. Der
unmittelbar in Nachbarschaft des Plangebiets gelegene Bereich weist keine besonderen
Funktionen oder Einrichtungen fir die Erholung auf. Die Bereiche zwischen dem Nordloher
Tief und dem IV. Hiillenweg sind zum Teil naturschutzfachlich hochwertig und
charakteristisch fiir das ortliche Landschaftsbild, bedeutende Wanderwege oder
Freizeiteinrichtungen finden sich hier jedoch nicht.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der im RROP abgegrenzten Bereiche und wird im
Flachennutzungsplan der Gemeinde als gewerbliche Bauflache dargestellt. Mit dem Plan
soll ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt werden. Es kann - insbesondere in einer
Angebotsplanung wie der vorliegenden - nie vollstdndig ausgeschlossen werden, dass etwa
durch Emissionen (z. B. Gewerbeldrm) Beeintrachtigungen fiir angrenzende Flachen
auftreten. Allerdings fiihrten auch die bereits vorgenommenen Entwicklungen im Umfeld
nicht zu Beeintrachtigungen der auf raumordnerischer Ebene ausgewiesenen Flachen. Da
keine Uberplanung der Fldchen stattfindet, geht die Gemeinde begriindet davon aus, dass
auch im Planfall eine Vereinbarkeit zwischen den raumordnerischen und den
stddtebaulichen Zielen erreicht wird.

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

SRS N

@ Die stdwestlich ver-
< | laufende Bahntrasse ist
als sonstige Bahntrasse
im RROP aufgenommen.
Ostlich, auBerhalb des
Plangebiets, ist der
Verlauf von zwei
Gasleitungen

verzeichnet.

Fir die bauliche Entwicklung gibt das RROP bei Entwicklung des landlichen Raums folgende
Ziele vor:

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

Aufgrund der kleinteiligen Eigentlimerstruktur und den dadurch bestehenden
unterschiedlichen Nutzungsanforderungen ist eine groBflichige Entwicklung von
Gewerbegebieten am IV. Hiillenweg derzeit nicht stddtebaulich zielfiihrend. Fiir das nun
beplante Grundstiick liegt der Gemeinde jedoch ein konkretes Entwicklungsinteresse eines
privaten Vorhabentrdgers vor. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt den Bereich als
gewerbliche Bauflache dar. Die Planung erfiillt damit den Anspruch, die Siedlungsflachen
bedarfsorientiert zu entwickeln.

Gas...
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u Insbesondere hochwertige Landschaftsraume sind von storenden Einfllissen durch bauliche
Anlagen freizuhalten (RROP, Kapitel D 1.2- Entwicklung des ldndlichen 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. Es handelt sich um eine kleinteilige Entwicklung eines Gewerbegebiets auf einer
Flache, die auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bereits langjdhrig als gewerbliche
Bauflache dargestellt ist.

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 wurde der Planbereich mit der 13.
Anderung des Flichennutzungsplans als gewerbliche Baufliche dargestellt. Entlang der
nordlichen und der sidlichen Grenze, parallel zum IV. Hiillenweg bzw. zum angrenzenden
Graben, ist ein jeweils durchgangiger Griinstreifen dargestellt. Der Bebauungsplan (geplante
Festsetzung von Gewerbegebieten GE) kann aus dem geltenden Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Die Griindarstellung wird mit der Aufnahme eines Pflanzstreifens im
Norden sowie eines Rdumstreifens entlang des siidlich gelegenen Grabens beriicksichtigt.

Abb.3  13. Anderung des Flachennutzungsplans

Unmittelbar 6stlich an den Geltungsbereich grenzt der Bebauungsplan Nr. 75, Teilbereich 2
(2007) an. Der Teilbereich 1 des Plans liegt westlich in etwa 170 m Entfernung.

Der vorliegende B-Plan Nr. 75, Teilbereich 3 ergdnzt diese Planung um einen weiteren
Abschnitt. Bestehende Bereiche werden nicht Gberplant. Die in diesen Pldnen getroffenen
Festsetzungen werden beriicksichtigt und soweit mdglich bzw. erforderlich in den neuen
Teilbereich Uberfiihrt.
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Abb. 4  Angrenzender Bebauungsplan Nr. 75 mit den Teilbereich 1 und 2
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3  Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Bestand Plangebiet - Das Plangebiet wird aktuell landwirtschaftlich als Intensivgriinlandflache
genutzt. Der ebenfalls im Plangebiet liegende Abschnitt des Hiillenwegs ist als gemeindliche
ErschlieBungsstraBBe ausgebaut.

Umgebung - Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand BarBels. Das unmittelbar
ostlich angrenzende Grundstiick wird gewerblich genutzt, die ndhere Umgebung ist sonst
zu uberwiegenden Teilen durch intensivlandwirtschaftliche Nutzungen, vornehmlich
Baumschulfldchen geprdgt. In Richtung Westen/Stidwesten schlieBen die dichter bebauten
Gewerbelagen der Hillenwege an. Die weitere Umgebung ist landwirtschaftlich gepragt
(Acker- und Griinlandflachen). Im Norden liegt in etwa 240 m minimaler Entfernung das
Nordloher Tief, das auch die Gemeindegrenze darstellt. Vereinzelt finden sich kleinere
Geholzbestande und wenige Einzelwohnlagen im AuBBenbereich.

Abb. 5  Nutzungen im Umfeld des Plangebiets

Baumschule
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—~ Baumschule ” Gewerbe-
S A L bebauung
Gewerbelagen an

den Hillenwegen Ba\mﬂas%
i .
L 553
Einzel-
wohnlagen

Las
Quelle: Luftbild LGLN 2020
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Es ist beabsichtigt, das Plangebiet flir gewerbliche Nutzungen zu erschlieBen. Hierzu wird
ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Der angrenzende /V. Hillenweg wird als
Verkehrsflache in den Bebauungsplan aufgenommen. Nach Norden, Westen und Siiden
werden private Griinflachen vorgesehen. Im Norden sind standortgerechte Laubbaume
anzupflanzen, um die Bauflache gegeniiber der offenen Kulturlandschaft abzugrenzen; im
Westen wird ein Geholzstreifen gesichert; im Siiden ist entlang eines dort verlaufenden
Grabens ein begriinter Raumstreifen freizuhalten. Zudem werden hier Flachen fiir den
ordnungsgemaBen Umgang mit dem im Plangebiet anfallenden Oberflachenwasser
vorgehalten.

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

Abb. 68  Tabellarische Ubersicht iiber die bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 beriihrten

Belange

Rechtsgrundlage

Belange

Abwagungsrelevanz

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

X

Belange der Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB stabiler Bewohnerstrukturen Belange nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Belgnge der sozialen, kulturellen Bediirfnisse, Sport, Belange nicht beriihrt
Freizeit, Erholung
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung,. Fortentwicklung N
und Anpassung vorhandener Ortsteile
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des X

Ortsbildes
Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften
Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, X
Klima)

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

Belange der Wasserwirtschaft, des
Hochwasserschutzes

Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden

Belange nicht beriihrt
X

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB Belange nicht beriihrt

Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhiltnisse
(§ 1 Abs. 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 auf die umliegenden Nutzungen auswirken kdnnen.
Um die mdglichen Auswirkungen zu ermitteln und ggf. geeignete GegenmaBnahmen
aufzuzeigen, hat die Gemeinde eine schalltechnische Untersuchung® erstellen lassen. In
dieser wurden die mdoglichen Einwirkungen auf die umliegenden schiitzenswerten
Nutzungen gepriift und dargelegt, in welchem schalltechnischen Umfang eine gewerbliche
Flachennutzung moglich ist.

3 Larmschutzgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Gewerbegebiet BarBel - IV. Hiillenweg
Teilbereich 3"in der Gemeinde BarBel, erstellt durch Biiro flir Lirmschutz, Dipl. Ing. Jacobs, Papenburg 19.08.2020

e3...
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Fir die umliegenden Immissionsorte (I0) werden entsprechend ihrer Nutzung Gesamt-
Immissionswerte bestimmt. Die dem Plangebiet ndher gelegenen Immissionsorte werden
dabei mit dem Schutzanspruch von Mischgebieten versehen, ein im Norden gelegener
Immissionsort im Gemeindegebiet der Gemeinde Apen mit dem Schutzgebiet von
allgemeinen Wohngebieten. Zusatzlich wird eine Vorbelastung dieser Immissionsorte durch
die bestehenden Gewerbelagen im Umfeld angenommen. Die sich aus der Zuweisung der
Schutzanspriiche ergebenden Immissionswerte werden hierzu um 6 dB abgesenkt.

Mit den Immissionsorten ist die Untersuchung auf den gesamten Einwirkungsbereich
ausgedehnt, so dass bei Einhaltung der Planwerte an diesem Ort auch im Ubrigen
Einwirkungsbereich keine Uberschreitungen von Planwerten zu erwarten ist.

Im Planfall werden alle Immissionsrichtwerte einschlieBlich der Vorbelastung eingehalten,
wenn fiir die Teilflache Lirmemissionskontingente von 67 dB(A) am Tag und 52 dB(A) in der
Nacht angesetzt werden.

Laut Empfehlungen des Niedersachsischen Landesamtes fir f)kologie, Hannover,
.Flachenbezogene  Schall-Leistungspegel und Bauleitplanung” ist  diesem
Emissionskontingent folgende Gebietsnutzung zuzuordnen:

e Gewerbegebiete: L"WA =>62,5-67,5dB je m2 tags
L"WA = >47,5 - 52,5 dB je m2 nachts

Die Teilflache 1 erfillt danach auch im ungiinstigsten Fall die Bedingungen fiir ein
uneingeschranktes Gewerbegebiet (GE). Zur Gliederung der gewerblichen Flachen der
Gemeinde wird im Bebauungsplan daher das benannte Larmemissionskontingent als
Festsetzung aufgenommen. In den benachbarten Planen finden sich keine Festsetzungen
dieser Art. Um ggf. fiir eine zukiinftige Fortflihrung der Gewerbeentwicklung entlang des /I
Hiillenweges das Emissionsverhalten dieses Plangebiets klar bestimmen zu kénnen und auch
das Entstehen ansonsten eventuell zu lauter Nutzungen zu verhindern, wird die
Kontingentierung fir den Teilbereich 3 vorgenommen. Orientiert an den Empfehlungen des
Nds. Landesamtes sind dabei keine Einschrankungen fiir die gewerbliche Nutzbarkeit der
Bauflache zu erwarten. Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass
gewerbegebietstypische Nutzungen mit dem Ublichen, angenommenen Emissionsverhalten
im Plangebiet angesiedelt werden kdnnen, ohne dass sich hieraus erhebliche
Beeintrachtigungen fiir die umliegenden Nutzer ergeben.

Auf die Ausweisung von ergdnzenden richtungsbezogenen Emissionskontingenten wird
verzichtet. Die schalltechnische Untersuchung weist auch nach, dass in bestimmte
Richtungen Zusatzkontingente vergeben werden kdnnten, um eine héhere gewerbliche
Ausnutzbarkeit zu erzielen und ggf. auch lautere Nutzungen zuzulassen. Aufgrund der
Kleinteiligkeit des Planvorhabens, den umliegenden Bestandsnutzungen und auch den
angrenzenden Landschafts- und Erholungsrdumen wird jedoch auf eine solche Ausweisung
verzichtet. Mit der getroffenen Kontingentierung ist die gewerbliche Nutzbarkeit der Flache
hinreichend sichergestellt. Fiir besonders stérende oder laute Nutzungen stehen im
Gemeindegebiet, etwa im Gewerbegebiet an der Friesoyther StralSe andere, besser geeignete
Flachen zur Verfligung.

Das Plangebiet liegt im landwirtschaftlich gepragten AuBenbereich, im direkten Umfeld
finden sich jedoch keine aktiven Hofstellen. Die Gemeinde hat bei der
Landwirtschaftskammer eine tiberschldgige Bewertung* der fiir den Bereich zu erwartenden
Emissionseinwirkungen erstellen lassen, um zu priifen, ob sich erhebliche

4 Landwirtschaftskammer Niedersachsen: B-Plan Nr. 75 ,Gewerbegebiet BarBel - IV. Hiillenweg Teilbereich 3"
Immissionsschutzfachliche Stellungnahme zu Geruchsimmissionen nach MaBgaben der GIRL, 12.02.2021
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Beeintrachtigungen flir das geplante Gewerbegebiet ergeben bzw. ob Hofstellen durch das
Planvorhaben in ihren Entwicklungsmdglichkeiten deutlich eingeschrankt werden (siehe
auch Kapitel 3.8 - Landwirtschaft).

Abb. 7 Immissionsraster fiir das Plangebiet (Landwirtschaftskammer Niedersachsen, 12.02.2021)

] / \ Das Gutachten zeigt, dass in-
H \ nerhalb des Plangebiets an ma-
i X ximal 2,1 % der Jahresstunden
2 2,0"'1 ,9.,_1,9 (am siidwestlichen Gebiets-
: I I \ rand) mit dem Auftreten sog.
g [ | | Geruchsstundenhaufigkeiten zu
Rt 1,912,0 1,9 \ rechnen ist. Der Grenzwert fiir
§ 1 I ein Gewerbegebiet wird mit
£3 I 1 15% angegeben. Dieser Wert
;;S_ 2,1 2,0 1,9 \ wird im gesamten Plangebiet
g 1 ’l | deutlich eingehalten werden.
g- 21120 /1 9 Der Planaufstellung stehen da-
g l 2 + 2 / mit aus immissionsschutz-
i rechtlicher Sicht keine erhebli-
; 12, 2,0 1,9 / chen Beeintrachtigungen ent-
= —— gegen.
E A

UTM X-Richtung in m

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden in der Planung beriicksichtigt.
Es ist sichergestellt, dass sowohl flir die umliegenden Nutzungen keine erheblichen, neuen
Beeintrachtigungen auftreten als auch auf das Plangebiet selbst keine potentiell
schddlichen Immissionen einwirken.

Belange der Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
(8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung von Gewerbegebieten (GE) Ildsst keine Wohnbauvorhaben zu.
Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind zuldssig sein (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO0).
Hierbei handelt es sich jedoch um Sonderfille, die hinsichtlich der wohnbaulichen
Entwicklung innerhalb der Gemeinde nicht als relevant zu bewerten sind.

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

Belange sozialer, kultureller Bediirfnisse, Sport, Freizeit, Erholung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

GemaB § 8 Abs. 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.
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Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener

Ortsteile
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Die Gemeinde schafft mit der Planung die Voraussetzung fir eine gewerbliche Entwicklung
einer weiteren Teilflache im Bereich der Hillenwege, entlang derer bereits eine Vielzahl
gewerblicher Nutzungen besteht. Die Eigentiimerstruktur dieser Flachen stellt sich als
kleinteilig dar, die Gemeinde verfiigt in diesem Bereich nicht (iber groBere,
zusammenhangende Flichen. Entlang des IV. Hiillenwegs wurden mit der 13. Anderung des
Fldchennutzungsplans (2007) gewerbliche Bauflichen dargestellt. Schon mit der
Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 75 fiir die ersten zwei Teilbereiche (2007) wurden nur
in dem Umfang Flachen baurechtlich entwickelt, wie es nachfrageseitig erforderlich war.
Auch im Planfall des dritten Teilbereichs liegt der Planaufstellung eine konkrete Bauabsicht
zu Grunde.

Bei den getroffenen Festsetzungen orientiert sich der Bebauungsplan an den angrenzenden,
bereits vollzogenen Entwicklungen. Es ist nicht Ziel, einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen, sondern, ausgehend von einem konkreten
Entwicklungsinteresse, eine Teilflache gewerblichen Nutzungen zugéanglich zu machen. Dies
entspricht dem auch bislang praktizierten Vorgehen. Die Planung tragt dazu bei, die
Gewerbelagen um die Hillenwege maBvoll und nachfragegerecht fortzuentwickeln und das
Gewerbefldchenangebot in BarBel zu erweitern.

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

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

Innerhalb des Plangebiets sowie im naheren Umfeld bestehen keine Baudenkmale.

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archdologischen Fundstellen
bekannt. Da die Mehrzahl archdologischer Funde und Befunde jedoch nicht obertatig
sichtbar ist, kdnnen Funde nie ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei
ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunden ist in den Plan aufgenommen.

Mit den getroffenen Festsetzungen und dem Planziel ist von der Errichtung gewerblicher
Baukdrper auszugehen, die eine Ldnge von mehr als 50 m bei einer maximalen Hohe von
12 m aufweisen konnen. Das 0stlich angrenzende Grundstiick weist bereits eine
vergleichbare Bebauung auf, die weiteren angrenzenden Flachen stellen sich bisher
weitgehend unbebaut dar.

Das Plangebiet liegt am Ubergangsraum zwischen den gewerblichen Nutzungen an den
Hiillenwegen und dem kulturlandschaftlich gepragten AuBenbereich, der insbesondere im
Norden auch in landschaftlich hochwertigere Bereiche ibergeht. Um Beeintrachtigungen
vorzubeugen und eine gute Einbindung der Baukdrper sicherzustellen, werden die
Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplans aufgegriffen. Am nérdlichen Gebietsrand,
parallel zum /V. Hiillenweg, ist eine durchgehende Baumreihe zu pflanzen. Im Siiden ist eine
Griinflache als Gewasserrand- und -rdumstreifen festgesetzt. Nach Westen grenzt ein zum
Erhalt festgesetzter Griinstreifen das Areal ab.

Die Planung ermdglicht eine Fortfiihrung gewerblicher Bebauung, die in der Umgebung
bereits umgesetzt wurde. Es entstehen keine gédnzlich neuen, das Gebiet deutlich
verandernden Strukturen. Mit den vorgesehenen EingriinungsmaBBnahmen wird sowohl ein
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Ubergang zu den unbebauten, angrenzenden Freiflichen geschaffen, als auch die bauliche
Wahrnehmbarkeit der Baukdrper abgemindert.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbilds werden beriicksichtigt.

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften
(8 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

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

Belange des Umweltschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

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

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

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von 5.760 m’ von denen etwa 3.710 m® als
Gewerbegebiet genutzt werden sollen. Weitere 500 m2 entfallen auf die
StraBenverkehrsflache des /. Hillenwegs, einschlieBlich einer geringfiigigen Erweiterung
gegenuiber der heutigen Verkehrsparzelle. Der Gberwiegende Teil dieser Flachen unterlag
bislang einer intensiven Bewirtschaftung (Mahwiese). Im Umfeld des Plangebiets bestehen
vergleichbare Habitate, Baumschulflachen und im Sliden mit einer Eichenmischwaldflache
eine hoherwertige Struktur.

Die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen werden insbesondere durch eine verdnderte
Beanspruchung von Lebensrdumen beriihrt. Mit den getroffenen Festsetzungen ist vom
Entstehen eines Gewerbegebiets mit hohem Versiegelungsgrad auszugehen. Es werden
jedoch auch MinimierungsmaBnahmen vorgesehen:

e FEine Strauch-Baum-Hecke am westlichen Gebietsrand, die den bewachsenen
Gewasserrandstreifen eines auBerhalb des Gebiets gelegenen Grabens darstellt, wird
gesichert und langfristig erhalten.

e Der im Stden gelegene Graben wird einschlieBlich seines Randbereichs als Griinflache
festgesetzt und so dauerhaft gesichert.

e Es wird ein 15 m tiefer Versickerungsbereich am siidlichen Gebietsrand festgesetzt, der
naturnah gestaltet und extensiv unterhalten werden soll.

e Entlang der Parzellengrenze des /. Hillenwegs kann es in Folge der Planung zur
Entfernung von Bdumen im StraBenseitenraum kommen. Mit der Festsetzung eines
Griinstreifens mit Pflanzvorgaben flir Biume parallel zur StraBenflache wird dies jedoch
lokal ausgeglichen.

Im Umfeld des Plangebiets bestehen zudem landwirtschaftliche und Baumschul-Flachen,
die vergleichbare Habitate vorhalten und so einen Ausgleich fir mdglicherweise unmittelbar
betroffene Tiere, insbesondere die Avifauna, bieten konnen.

Die Belange des Artenschutzes fiir Tiere stehen der Bauleitplanung nicht grundsatzlich
entgegen. Verbotstatbestdnde (Totungsverbot - § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, Stérungsverbot
- § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, Zerstérungsverbot - § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) werden
nicht beriihrt. Die derzeitige Flachennutzung in Form intensiver Landwirtschaft ldsst keine
Herausbildung bedeutender Habitate erwarten. Die Griinstrukturen entlang des westlich
gelegenen Grabens werden durch die Festsetzung einer privaten Griinflache gesichert. Der
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siidlich verlaufende Graben wird ebenfalls zum Schutz in den Bebauungsplan
aufgenommen. Bei RiickschnittmaBnahmen oder der Entfernung einzelner Baume sind
SchutzmaBnahmen (keine Durchfiihrung innerhalb sensibler Zeitraume, Uberpriifung auf
Bruthohlen usw. zu beriicksichtigen. Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fiir die hier ggf. vorkommenden Arten sind so ausgeschlossen.

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 nachfrageorientierte
Erweiterung der Bauflachen am /V. Hillenweg - wird an dieser Stelle den ausgeldsten
Beeintrachtigungen des Schutzquts Boden vorangestellt. Diese finden in der
Ausgleichsermittlung Beriicksichtigung.

Die Planung nimmt Einfluss auf den natiirlichen Wasserhaushalt im Plangebiet. Die bislang
erfolgende natiirliche Versickerung anfallenden Oberflachenwassers wird durch die Planung
verandert.  Zum  Ausgleich  dieses  Defizits  werden MaBnahmen  zur
Oberflachenwasserbewirtschaftung vorgesehen.

Es liegt ein Oberflichenentwasserungskonzept vor, das die lokale Versickerung des
anfallenden Wassers vorschlagt (siene hierzu Kapitel 3.12). Die hierzu erforderlichen
Flachen sind als private Griinflichen im Plan gesichert. Alle ggf. erforderlichen technischen
Einrichtungen zum ordnungsgemaBen Umgang mit dem Oberflachenwasser kdnnen
innerhalb dieser Flachen realisiert werden. Die ggf. erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigungen sind im Vorfeld konkreter MaBnahmen von dem jeweiligen Vorhabentrager
rechtzeitig einzuholen.

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

Infolge der Planung ist eine Verdnderung 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 fiir
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 liblichen Rahmen bleiben und die Beeintrachtigung weder tberortlich wirksam ist,
noch eine sonstige Erheblichkeit aufweist, lberwiegt das Interesse der Gemeinde, neue
gewerbliche Bauflachen auszuweisen.

Das Plangebiet wird an drei Seiten eingegriint; im Osten grenzen bereits gewerblich
genutzte Fldchen an das Plangebiet an, so dass eine Eingriinung hier nicht erforderlich ist.
Insbesondere gegeniiber den hochwertigen Landschaftsbereichen im Norden ist die
Herstellung einer bis auf die Grundstilickszufahrt durchgangigen Pflanzreihe vorgesehen, so
dass die potentielle Auswirkung auf das Landschaftsbild minimiert werden. Mit den
getroffenen Festsetzungen konnen 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 Auswirkungen auf das Landschaftsbild geringer,
als das langfristig mit der Darstellung im Flachennutzungsplan dokumentierte Planungsziel,
die Flachen entlang des Hillenwegs gewerblich zu entwickeln. Mit der Erweiterung einer
etablierten Gewerbelage wird weiteren Eingriffen an bislang unbelasteten Bereichen des
Gemeindegebiets vorgebeugt.
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Vermeidung, Eine grundsatzliche Vermeidung des Eingriffes ist nicht maglich, da ein entsprechender

Minimierung, Flachenbedarf besteht und auch im Falle einer Verlagerung des Vorhabens auf eine

Ausgleich/Ersatz alternative Flache vergleichbare oder sogar zusatzliche Beeintrachtigungen zu erwarten
waren. Die kleinteilige Planung fiihrt die Entwicklung an den Hillenwegenin vergleichbarer,
am Bestand orientierter Weise fort.

Die Minimierung des Eingriffs wurde im Bebauungsplan durch den Erhalt der vorhandenen
Gewasser- und  Griinstrukturen (stdlicher und westlicher Gebietsrand) sowie
Pflanzvorgaben im Norden (Baumreihe) beriicksichtigt. Beziiglich der Belange der
Oberflachenentwasserung wird eine Versickerungsflache vorgesehen, die die Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt weitgehend abmindert.

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 / Fldche sowie untergeordnet auch in die Schutzgiter
Tiere und Pflanzen. Es entsteht ein bilanzielles Wertdefizit von 3.849 Wertpunkten.

Aussagen zu Umfang und Lage der erforderlichen Kompensationsflachen werden im
weiteren Verfahren noch ergénzt.

m  Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§1 Abs. 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.

Das nichstgelegene FFH-Gebiet ist das Godensholter Tief (EU-Kennzahl 2812-331), das
etwa 2,5 km ostlich des Plangebiets beginnt. Aufgrund der Entfernung ist nicht von
Beeintrachtigungen der Schutzziele durch die Planung auszugehen.

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

Bei den vom Planvorhaben ermdglichten 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 MaBnahmen
vermieden.

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

Die Festsetzung von Gewerbegebieten lasst iibliche, gewerbetypische Emissionen erwarten,
die jedoch im Regelfall keine erheblichen Beeintrachtigungen ausldsen. Bei besonderen,
immissionsschutzrechtlich relevanten Betriebsformen kommt auf Genehmigungsebene das
jeweilige Fachrecht zur Anwendung. Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser
erfolgt. Der Anschluss an das Kanalnetz der Gemeinde ist mdglich. Im gemeindlichen
Klarwerk stehen ausreichende Kapazitdten zur Verfligung.
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®  Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 Abs. 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
werden. Der Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie wird damit hinldnglich entsprochen.

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

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

®  Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitédt in festgelegten Gebieten der Europdischen
Union (8 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen
Luftqualitdt der Europaischen Union.

m  Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 Abs. 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 Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB)

Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten (GE) werden im Regelfall keine Bauvorhaben
ermdglicht, die eine besondere Anfalligkeit gegeniiber 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. 75, Teilbereich 3 wird das Entstehen nicht
erheblich belédstigender Gewerbebetriebe (GE) gemaB § 8 BauNVO ermdglicht. Es handelt
sich um einen Angebotsbebauungsplan, der keine Zuladssigkeit 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 (ber die
Regelungsvorschriften eines Bebauungsplans hinausgeht. Im Bebauungsplan werden keine
weiteren Festsetzungen getroffen. Aus vorbeugender Sicht im Zuge einer
Angebotsbebauungsplanung findet der Belang hinreichend Beriicksichtigung.

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

= Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB)

Mit der Planung wird ein im Flachennutzungsplan langjahrig als gewerbliche Baufldche
vorgesehener Bereich flir eine Gewerbeentwicklung verbindlich vorbereitet. Bei der eher
kleinteiligen Entwicklung handelt es sich um eine nachfrageorientierte Entwicklung, die die
Gemeinde in Abstimmung mit dem Fldcheneigentiimer vornimmt. Sie stellt auf diese Weise
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sicher, dass die verbleibenden Flachenpotentiale im Bereich der Hillenwege den konkreten
Nutzungsinteressen entsprechend aktiviert werden, ohne die hier heute bestehenden
Nutzungen (Baumschulen, Landwirtschaft) zu beeintrachtigen.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich in Art und MaB3 an den benachbarten
Flachen, so dass eine gute und gebietseinheitliche Nutzung mdglich ist. Die ErschlieBung
kann lber den /. Hillenweg erfolgen. Zusatzliche ErschlieBungsstraBen sind nicht
erforderlich. Die Planung tragt flachensparsam zur Starkung des 6rtlichen Gewerbes bei. Es
ist von einer zeitnahen Inanspruchnahme des Areals auszugehen.

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

Die Planung ermdglicht die Umnutzung einer bislang landwirtschaftlich genutzten Flache,
die dadurch der Landwirtschaft entzogen wird. Die Gberplante Flache weist eine GréBe von
rund 4.910 m2 auf und wird derzeit als Intensivgriinland genutzt.

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. Auch riicken die Bauflachen nicht
in solcher Weise an landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe heran, dass deren bauliches
Entwicklungspotential hierdurch eingeschrankt wird.

Die Belange der Forstwirtschaft werden von der Planung nicht beriihrt.

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

Die Entwicklung von Gewerbegebieten tragt immer zur Erhaltung, Sicherung oder Schaffung
von Arbeitsplatzen in der Gemeinde bei. Die allgemeine Nachfrage nach gewerblichen
Baufldchen in der Gemeinde ist hoch. Auch mit kleinraumigen Entwicklungen wie der
vorliegenden Planung kénnen dem vorherrschenden Flachendruck entgegengewirkt und
positive Impulse fiir den 6rtlichen Arbeitsmarkt geschaffen werden.

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

Die Belange sind nicht beriihrt.

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

Die Trinkwasserversorgung erfolgt lber den Oldenburgisch Ostfriesischen Wasserverband
(OOWV). Das Plangebiet kann an das Trinkwasserversorgungsnetz angeschlossen werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt lber den Oldenburgisch Ostfriesischen Wasserverband
(OOWV). Das Plangebiet kann an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen
werden kann.

Eine  Eintragung von gesonderten Leitungsrechten fir die  Trink- und
Schmutzwasseranbindung ist nicht erforderlich.

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

Der Brandschutz wird entweder Uber die oOffentliche Trinkwasserversorgung, durch
natiirliche oder kiinstliche Gewé&sser oder (iber Loschwasserbrunnen [ -behilter
sichergestellt. Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz)
weist der OOWV als ortlicher Wasserversorger regelmdBig darauf hin, dass die
Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist.
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Die offentliche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die
gesetzlichen  Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen  Brandschutzgesetzes
(NBrandSch@G) nicht beriihrt, sondern ist von der kommunalen
Loschwasserversorgungspflicht zu trennen. Eine Pflicht zur vollstindigen oder teilweisen
Sicherstellung der Léschwasserversorgung lber das offentliche Wasserversorgungsnetz
(leitungsgebunden) besteht nicht. Bei allen Vorhaben ist friihzeitig der mdgliche Anteil
(rechnerischer Wert) des leitungsgebundenen Loschwasseranteils zu erfragen, um
planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass der Brandschutz teilweise durch die
offentliche Trinkwasserversorgung des OOWV und durch Unterflurhydranten erfolgen wird
(leitungsgebunden). Geeignete BrandschutzmaBnahmen sind im Zuge der Objektplanung zu
uberpriifen und ggf. etwa durch Loschwasserbrunnen auf dem Grundstiick herzustellen. Es
wird sichergestellt, dass die erforderlichen Ldschwassermengen des Grundschutzes
bereitgestellt werden.

Strom Die Stromversorgung erfolgt durch die EWE. Die ordnungsgemédBe 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.

Gas Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch das Versorgungsnetz der EWE. Die Eintragung
gesonderter Leitungsrechte ist nicht erforderlich.

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

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

Altlasten 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.

Leitungstrager Ostlich des Plangebiets, in rund 120 m Entfernung und damit hinter dem Loher Heuweg
gelegen, verlaufen zwei Hochdruck-Gasleitungen der EWE sowie der Gascade (Midal -
Bunde nach Ludwigshafen, DN 900).

Abb. 8 Lage zweier Hochdruck-Gasleitungen auBerhalb des Plangebiets, Darstellung im B-Plan
Nr. 75 (Teilbereich 1 und 2, 2007)

Lo o S Die ungeféhre Lage der

nur grob iibertragen,
% Prifung jewells vor Ort

erforderich Leitungen ist im
: Bebauungsplan Nr. 75,
Teilbereich 1 und 2
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stimmt mit den der
Gemeinde vorliegenden
Unterlagen (iberein. Die
Leitungen halten
deutliche Abstdnde zum
Plangebiet (Teilbereich 3)
ein, so dass Beein-
trachtigungen  ausge-
schlossen sind.
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Dariiber hinaus finden sich innerhalb des IV. Hiillenwegs Versorgungsleitungen, die u. a. das
ostliche an das Plangebiet angrenzende Grundstiick erschlieBen.

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 kdnnen die Arbeiten effizient fiir alle
Baubeteiligten umgesetzt werden. Hinsichtlich der Gashochdruckleitungen besteht
aufgrund der Entfernung zwischen Plangebiet und dem Leitungsverlauf keine
Beeintrachtigungsgefahr.

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

Bergbau 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 Erd6lgesellschaft (OEG).

Aufgrund der groBrdumigen Ausweisung des Bergwerkfeldes sind keine Konflikte zu den
Entwicklungszielen der Gemeinde zu erwarten.

Rohstoff- Rohstoffvorkommen sind innerhalb des Plangebiets und der niheren Umgebung nicht
vorkommen
bekannt.
3.9 Belange des Verkehrs
(8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
Externe Das Plangebiet ist Teil der Gewerbelagen an den Hillenwegen und wird selbst tGber den /V.

ErschlieBung Hiillenweg erschlossen. Der gemeindliche Weg verfiigt auf Hohe des Plangebiets liber eine
Parzellenbreite von rund 9,0 m. Ostlich angrenzend (Teilbereich 2 des Bebauungsplans Nr.
75) ist die StraBenparzelle leicht aufgeweitet, so dass hier rund 10,0 m 6ffentlicher Flache
zur Verfligung stehen.

Abb. 9  Vorgesehene geringfligige Aufweitung des /V. Hiillenwegs

Aktuelle Parzellengrenze IV. Hillenweg Damit fiir den Fall eines ggf. zu-
kiinftig erforderlichen Ausbaus
des /V. Hillenwegs sowie die
technische  ErschlieBung  des
Baugrundstiicks ausreichend Fl3-
che zur Verfligung steht, soll die
StraBenparzelle auch im Teilgel-
tungsbereich 3 des Bebauungs-
plans aufgeweitet werden. Die
Abgrenzung orientiert sich dabei
an der Flachenabgrenzung des
ostlichen Nachbarareals.

Aufweitung (Angleichung
an ostliche Fortfihrung)

Innere Aufgrund der eher geringen GréBe des Plangebiets und dessen Zuschnitts ist eine

ErschlieBung eigenstiandige innere GebietserschlieBung auf Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich,
sondern erfolgt durch die mdglichen Vorhabentrager selbst.
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3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes
(8 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht beriihrt.

Riistungs- Hinweise auf das Vorkommen von Ristungsaltlasten und Kampfmitteln liegen derzeit fir

altlasten das Gebiet nicht vor. Die Gemeinde hat das Plangebiet durch das LGLN
(Kampfmittelbeseitigungsdienst) hinsichtlich mdglicher Kampfmittelverdachte priifen
lassen. Die Luftbildauswertung® ergab keine Hinweise auf eine Bombardierung innerhalb des
Planungsbereichs.

Abb. 10 Luftbildauswertung des westlichen und dstlichen Teilbereichs - jeweils kein
Handlungsbedarf

Legende . o .
- [ Anagsticre Luftbilder kénnen nur auf Schdden durch

f ““-\] R Abwurfkampfmittel Gberpriift werden. Es kann
| f nie vollstdndig ausgeschlossen werden, dass im
/ / Plangebiet Kriegsblindgédnger aufzufinden sind.
/ [ Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel
(Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.) gefunden

| f werden, ist umgehend die zustdndige
[ ’ | 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. Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sind in der Planung
berlicksichtigt.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
(§ 1 Abs. 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 berihrt.

5 LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst: Kampfmittelbeseitigung in
Niedersachsen; Ergebnis der beantragten Luftbildauswertung nach § 3 NUIG, Projekt [ Lageort: BarBel, IV. Hiillenweg

56, B-Plan 75 "GE BarBel - IV. Hiillenweg -Teilbereich 3", 14.09.2020
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3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft

(8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine fiir den Hochwasserschutz relevanten
Flachen. Entlang des Nordloher-BarBeler Tiefs sind keine Uberschwemmungsbereiche
ausgewiesen.

Am siidlichen Rand des Plangebiets verlduft ein offener, wasserfiihnrender Graben. Der
Graben ist Teil eines Gewdassersystems, das das Wasser in Richtung Westen ableitet. Der
dortige Hillengraben sammelt die Zufllisse und leitet diese weiter in Richtung BarBeler Tief
in das das ankommende Wasser liber ein Pumpwerk eingeleitet wird.

Der Verlauf des Grabens wird nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen und ein
durchgehender begleitender Rdumstreifen durch Festsetzung einer privaten Griinflache
gesichert. Die Festsetzung orientiert sich dabei in ihrem Regelungsinhalt am Bebauungsplan
Nr. 75, Teilbereich 1 und 2, wo in vergleichbarer Form Festsetzungen zum Schutz des
Gewassers getroffen wurden. Es ist sichergestellt, dass die Entwasserungsfunktion des
Grabens gewahrleistet bleibt und ein dauerhaft befahrbarer Raumstreifen freizuhalten ist.

Westlich des Plangebiets, auBerhalb des Geltungsbereichs, besteht ein weiterer Graben, der
der Entwdsserung der angrenzenden Flache dient. Im Bebauungsplan wird der zu dem
Graben gehorende Gewdsserrandstreifen, der innerhalb des Geltungsbereichs liegt, als
private Griinflache gesichert. Die dortigen Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten, Pflege-
und UnterhaltungsmaBnahmen bleiben zuldssig.

Mit den getroffenen Festsetzungen zu den im Umfeld bestehenden Oberflachengewassern
ist sichergestellt, dass der Wasserabfluss in Folge der Planung nicht beeintrachtigt wird.

Norddstlich des Plangebiets verlauft, in einer minimalen Entfernung von etwa 240 m, das
Godensholter Tief. Aufgrund der Entfernung kann ausgeschlossen werden, dass sich
negative Auswirkungen auf das Gewasser ergeben.

In  Folge der ermdglichten Versiegelung des Plangebiets kann anfallendes
Oberflachenwasser zukiinftig nicht mehr wie bisher unbeeintrachtigt im Plangebiet
versickern. Es wurde daher ein Oberflichenentwisserungskonzept® erstellt, das prift, in
welcher Weise eine Oberflachenentwasserung flir die Baufldchen erfolgen kann.

Das Konzept weist nach, dass eine Sammlung des Oberflachenwassers mit einer lokalen
Versickerung im Gebiet moglich ist. Hierzu wird im Siiden des Geltungsbereichs, parallel
zum Graben, ein Areal fiir die Anlage einer Sickermulde vorgesehen. Fiir ein 10jahriges
Regenereignis ist ein Speichervolumen von 110 m3 vorzuhalten, fiir ein 30jahriges Ereignis
140 m3. Die ausgewiesene private Griinflache ist ausreichend bemessen, um dieses Volumen
vorzuhalten. Technische Einrichtungen, wie etwa ein Schlammfang, diirfen innerhalb der
Flache errichtet werden. Die technischen Anforderungen flir einen ordnungsgemaBen
Umgang mit Oberflachenwasser sind eingehalten. Es sind ausreichende Abstinde zum
Grundwasser zu beriicksichtigen, was in den ortlichen Verhaltnissen mdglich ist und ggf.
durch Geldndeauffiillungen (Orientierung am 6stlich angrenzenden Plangebiet) ggf. noch
angepasst werden kann.

Auf  Ebene der verbindlichen Bauleitplanung finden die Belange der
Oberflachenentwasserung und der Wasserwirtschaft hinreichende Berlicksichtigung. Die
ggf. erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen sind im Vorfeld konkreter
MaBnahmen von dem jeweiligen Vorhabentrager rechtzeitig einzuholen.

6 Wessels und Griinefeld: Entwésserungskonzept, 01.03.2021
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3.13 Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden

4.1

(8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

GemdB § 246 Abs. 10 BauGB konnten bis zum 31.12.2019 in Gewerbegebieten
Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unterkiinfte fir
Fliichtlinge oder Asylbegehrende von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit
werden, wenn an dem Standort Anlagen fiir soziale Zwecke als Ausnahme zugelassen
werden kdnnen oder allgemein zuldssig sind und die Abweichung auch unter Wiirdigung
nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Diese zeitlich befristete
Sonderreglung ist aktuell ausgelaufen, ihre Verlangerung wird jedoch diskutiert.

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

Inhalte der Plananderung

Art und MaB der baulichen Nutzung

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 konnen 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 MaBe der baulichen Nutzung orientieren sich an den Festsetzungen des &stlich
angrenzenden Bebauungsplans. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt, 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 AuBenbereichen Lager- oder
Stellplatzflachen bendtigt werden.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse (I1) mit einer maximalen Héhe der Gebdudeoberkante
(OK) von 12,0 m zugelassen (siehe textliche Festsetzung § 2), was der nutzungsiiblichen
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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 Baugrundstlicks herangezogenen StraB3e in
ihrer Fahrbahnmitte. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,4 festgesetzt, was
ebenfalls dem angrenzenden Plan entnommen ist. Die Festsetzungen stellen so sicher, dass
die neue Bebauung sich in ihren Dimensionen am Bestand des /V. Hillenweges orientiert
und hier keine zusatzliche oder geringe Ausnutzung der Baugrundstiicke moglich ist.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber Baugrenzen definiert. Diese halten
einen Abstand von umlaufend 3 m zu den das Plangebiet begrenzenden Griinflachen ein. In
Richtung des ostlich angrenzenden Bebauungsplans werden die Baugrenzen so fortgefiihrt,
dass sie an die dortigen Grenzen anschlieBen.

Damit insbesondere die angrenzenden Griinflichen ausreichend geschitzt sind, wird
auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14
BauNVO) sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports nicht zugelassen (siehe textliche
Festsetzung § 4).

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 moglichst effizienten Flichenausnutzbarkeit (siehe
textliche Festsetzung § 3).

Am nérdlichen Plangebietsrand werden die Verkehrsparzelle des /V. Hillenwegs sowie ein
knapp 1,5 m breiter Streifen stidlich der Parzelle als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die
Erweiterung ist erforderlich, da im Randbereich der StraBBe Versorgungsleitungen verlegt
wurden, die mit der Festsetzung nun auch planungsrechtlich der StraBenflache
zugeschlagen werden. Die Abgrenzung erfolgt orientiert am Bestand. Sie wurde im &stlich
angrenzenden Bereich in gleicher Form umgesetzt, wie die dortige Parzellierung der
Flurstiicke aufzeigt. Die Belange der verkehrlichen ErschlieBung als auch der technischen
Infrastruktur sind so beriicksichtigt.

Im Norden des Plangebiets wird eine 5 m breite private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Griinsaum festgesetzt. Wie im dstlich angrenzenden Plan auch, ist hier
je angefangener 15 m ein hochstimmige, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Dies dient der Ausbildung eines Griinsaums gegeniiber der
offenen Landschaft in Richtung des nordlich gelegenen Godensholter Tiefs (siehe textliche
Festsetzung § 5.1).

Im siidlichen Plangebiet wird eine weitere private Griinfliche festgesetzt, der die
Zweckbestimmung Versickerungsflache zugewiesen wird. Sie dient entsprechend der
Ausfiihrungen des  Oberflichenentwasserungskonzepts ~ der  Anlage  eines
Versickerungsbereichs und den sonstigen erforderlichen wasserwirtschaftlichen
Einrichtungen. Die Flache soll extensiv unterhalten werden, sofern dies den
wasserwirtschaftlichen Anforderungen nicht entgegensteht. Mit einer Breite von 15 m ist
der Bereich groBziigig dimensioniert, so dass die erforderliche Muldentiefe problemlos
hergestellt werden kann (siehe textliche Festsetzung § 5.2).

Am westlichen Gebietsrand wird ein drei Meter breiter Streifen entlang eines auBBerhalb des
Plangebiets verlaufenden Grabens als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Gewasserrandstreifen festgesetzt. Die hier bestehenden Gehdlze sind zu erhalten.
Pflegeschnitte und Riickschnitte aus wasserwirtschaftlichen Griinden
(Gewdsserberaumung) sind zuldssig (siehe textliche Festsetzung § 5.3).
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Am sudlichen Gebietsrand ist eine private Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
Raumstreifen vorgesehen. Innerhalb der Flache ist der Verlauf eines unklassifizierten
Grabens nachrichtlich Gibernommen. Die Flache dient dem Schutz und der Unterhaltung des
Gewassers. Sie ist von Bebauung freizuhalten. Da es sich hier nicht um ein
Ordnungsgewasser handelt, wird eine Ausweisung als private Griinflache vorgenommen. Die
Breite entspricht mit 7 m der der 6stlich angrenzenden Fliche (siehe textliche Festsetzung
§ 5.4).

Aus  Griinden des Schallimmissionsschutzes wird dem Gewerbegebiet ein
Larmemissionskontingent (LEK) zugeordnet. Diese bestimmt mit einem Tages- und einem
Nachtwert, in welchem Umfang fldchenbezogen (gewerblicher) Larm auf den Grundstiicken
entstehen darf. Bei den festgesetzten Werten handelt es sich um libliche Werte fiir typische
Gewerbenutzungen, so dass hinsichtlich der gewerblichen Nutzbarkeit der Flache keine
Einschriankungen ergeben (siehe textliche Festsetzung § 6).

Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Art der baulichen Nutzung

In den Gewerbegebieten (GE) sind folgende Arten von Nutzungen nicht zuldssig (§ 1 Abs. 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 rdumlichen 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.
Ausnahmen kénnen fiir untergeordnete Bauteile (z. B. Anlagen des Immissionsschutzes,
Liiftungsanlagen u. 4.) zugelassen werden. Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte
Hohe baulicher Anlagen gilt der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen
StraBe in ihrer Fahrbahnmitte in der Mitte des Baugrundstiicks (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
i.V.m. & 18 Abs. 1 BauNVO0).

§ 3 Abweichende Bauweise

In den Gewerbegebieten (GE) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Geb4ude sind in
der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) zu errichten. Die Geb&udelénge darf mehr als
50,0 Meter betragen (§ 22 Abs. 3 BauNVO).

§ 4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

§ 5.1 Griinsaum

Auf der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Griinsaum ist je angefangener 15 m
ein hochstammiger, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Fir die Pflanzung sind Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 16-18cm zu
verwenden. Die zuldssigen Baumarten sind aus der nachstehenden Artenliste auszuwahlen.
Die private Griinflache darf je Grundstiick auf einer Breite von insgesamt maximal 8 m fir
die Herstellung von bis zu zwei Zufahrten unterbrochen werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

e Stieleiche (Quercus pedunculata)
e Rotbuche (Fagus sylvatica)

e Esche (Fraxinus excelsior)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
e Berg-Ulme (Ulmus glabra)

§ 5.2 Versickerungsflache

Die Flache dient der Riickhaltung und Versickerung des Oberflachenwassers. Zuldssig sind
MaBnahmen fir den Hochwasserschutz, die Regenriickhaltung, die Gewdasserunterhaltung
und die Flihrung des Oberflachenwassers (oberirdisch oder unterirdisch). Weiterhin zulassig
sind technische Einrichtungen fiir die Regenriickhaltung (z. B. Schlammfang, Absetzbecken,
Pumpen), Einfriedungen und Unterhaltungswege. Die Zugénglichkeit zur siidlich
angrenzenden privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Raumstreifen ist zu
gewahrleisten.

Die Versickerungsflachen missen vegetationsbedeckt sein, die Versickerung hat liber die
belebte Bodenzone zu erfolgen. Bei Bau und Betrieb von Versickerungsmulden sind die
Anforderungen der technischen Regeln (DWA-Arbeitsblatt A 138) einzuhalten. Die
Machtigkeit des Sickerraums muss mindestens 1,0 Meter (iber dem natirlichen
Grundwasserspiegel betragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).

Die Flachen sind naturnah zu unterhalten, sofern dies der wasserwirtschaftlichen Funktion
nicht entgegensteht Anpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen
sind zuldssig. Das Ausbringen von Diingemitteln, Herbiziden und Pestiziden ist nicht zulassig
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

§ 5.3 Gewasserrandstreifen

Die private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Gewdsserrandstreifen, die zudem als
Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt ist, ist in ihrem aktuellen
Zustand als gehdlzbestandener Gewdsserrandstreifen zu erhalten. Pflegeschnitte und
Riickschnitte aus wasserwirtschaftlichen Griinden (Gewasserberaumung) sind zulassig. Bei
Abgdngen von Geholzen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 30 cm sind artgleiche
Neupflanzungen vorzunehmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).

§ 5.4 Raumstreifen

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung Raumsteifen dient der Bewirtschaftung
des angrenzenden, unklassifizierten Grabens. Die Griinflache ist in einer solchen Weise
anzulegen, dass die Gewasserbewirtschaftung maglich ist. Sie ist von jeglicher Bebauung,
einschlieBlich Zaunen, freizuhalten. Zuldssig sind MaBnahmen fiir den Hochwasserschutz,
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die Gewiasserunterhaltung und die Fiihrung des Oberflaichenwassers (oberirdisch oder
unterirdisch) (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).

§ 6 Immissionsschutz

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerdusche die folgenden
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 Uhr - 6.00 Uhr) liberschreiten:

e Lg, tags: 67 dB (A)
e L, nachts: 52 dB (A)

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). Mit einem
Nachweis geeigneter AbschirmmaBnahmen zu den Immissionsorten konnen auch héhere
Emissionskontingente genutzt werden (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO0).

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

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

Graben - Der Verlauf des unklassifizierten Grabens am siidlichen Gebietsrand ist
nachrichtlich in die Planzeichnung lbernommen.

Archdologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
frithgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemalB § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und miissen der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Cloppenburg
oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie -
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. flir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

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

Leitungsbetreiber - Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern sind zu beachten. Der
Verlauf sonstiger Leitungen ist vor Beginn von MaBnahmen in der Ortlichkeit zu Gberpriifen.

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

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

Zeitlicher
Uberblick

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802) gesndert worden ist

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

PlanSiG Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgeméaBer Planungs- und
Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie
(Planungssicherstellungsgesetz PlanSiG) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041 Nr. 24),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 353) 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)
geandert worden ist

Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

GroBe des Plangebietes ca. 5.760 m?
Gewerbegebiet (GE) 3.710 m2
Verkehrsflache 500 m2
Private Griinflache
- Zweckbestimmung Griinsaum 240 m2
- Zweckbestimmung Versickerungsflache 680 m2
- Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen 290 m2
- Zweckbestimmung Raumstreifen 340 m2
Datum Verfahrensschritt Grundlage
27.05.2020 | Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
Offentliche Auslegung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 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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