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BEGRUNDUNG

Anlass, Ziel, Planerfordernis

An der Friesoyther StralBe, im Siiden der BarBeler Ortslage gelegen, befindet sich ein etablierter
Einzelhandelsstandort. Neben Nahversorgungsangeboten mit einem Supermarkt und einem
Discounter bestehen auch Angebote in den Segmenten Textilien und Schuhe sowie
Telekommunikation.

Der Fldcheneigentiimer beabsichtigt, zur weiteren Starkung des Standortes einen Drogeriemarkt auf
der Fldche anzusiedeln. Dieses Marktsegment ist bislang in der Gemeinde BarBel nicht mit einem
eigenen Anbieter vertreten. Die Gemeinde mdchte das Vorhaben aus diesem Grund stiitzen und die
Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs am gut erschlossenen und langjdhrig in Betrieb
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befindlichen Einzelhandelsstandort ermdglichen. Dies entspricht den Erkenntnissen des
fortgeschriebenen gemeindlichen Einzelhandelskonzepts, das das Angebotsspektrum im Bereich
Drogerieartikel fiir ein Grundzentrum als llickenhaft beschreibt.

Zur Realisierung dieses Ziels ist die Anpassung des bestehenden Planungsrechts erforderlich. Um
den Flachenanspriichen zu geniigen, muss eine rdumliche Erweiterung des Areals erfolgen. Hierzu
steht im Siiden ein bislang zu Wohnzwecken genutztes Grundstiick zur Verfligung, das in das
Plangebiet einbezogen werden soll.

Ziel Ziel ist es, die bestehende Sonderbauflache Einzelhandel in Richtung Slidosten zu erweitern.

Planerfordernis Der heutige Marktstandort ist mit dem Bebauungsplan Nr. 81 planungsrechtlich gesichert und im

Flachennutzungsplan als Sonderbaufldche, die im Siden vorgesehene Erweiterungsflache als
Wohnbauflache dargestellt. Fiir die Erweiterung ist daher die Anderung des Flichennutzungsplans
erforderlich. Zudem muss das neu liberplante Areal erstmalig planungsrechtlich gesichert und der
bestehende Bebauungsplan hinsichtlich der zuldssigen Einzelhandelsnutzungen angepasst werden.
Im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB werden die 50. Anderung des Flichennutzungsplans
sowie die 4. Anderung mit 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 81 ,BarBel (Krumme Kamp)"
durchgefiihrt.

2  Planungsgrundlagen

Aufstellungs- Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde__BarBeI hat am 01.06.2022 die Einleitung der 50. Anderung
beschluss des FNP im Parallelverfahren mit der 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 81
.BarBel (Krumme Kamp)" beschlossen.

Lage und GroBe Das Plangebiet liegt westlich der Friesoyther StraBBe und siidlich der StraBe Am Krumme Kamp. Es

wird ein rund 1.940 m2?, bislang zu Wohnzwecken genutztes Grundstlick liberplant. Nordlich
angrenzend besteht schon heute ein groBfldchiger Einzelhandelsstandort.

Abb. 1 Abgrenzung des Anderungsbereichs der 50. Anderung des Flichennutzungsplans
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Quelle Kartenausschnitt: LGLN 2022

Land (LROP) In Bezug auf Einzelhandelsvorhaben trifft das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

(LROP)" umfangreiche Aussagen und Zielsetzungen. Eine fachliche Untersuchung® des geplanten

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

2 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkugnsanalyse zur Ansiedlung eines Rossman
Drogeriemarkts in BarBel, Kéln, 31.05.2023 mit ergdnzender Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse vom

22.08.2023
63000
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Kreis (RROP)

Erweiterungsvorhabens (siehe Kapitel 3.9) weist nach, dass die zu beriicksichtigenden
raumordnerischen Gebote vom Planvorhaben eingehalten werden und die Entwicklung die Vorgaben
der Landesraumordnung erfiillt.

= ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zulassig." (LROP 2017, 2.3.04)

In BarBel ist ein Grundzentrum ausgewiesen, der Standort des Vorhabens ist Bestandteil des
zentralen Siedlungsgebietes. Das Konzentrationsgebot wird durch das Vorhaben eingehalten.

®m  _ Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb
der stidtebaulich integrierten Lagen zul3ssig (Integrationsgebot) Diese Flichen miissen in das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein." (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5, Sitze
1 und 2)

Das Kernsortiment der geplanten Neuansiedlung des Drogeriemarkts ist als zentrenrelevant zu
einzustufen. Da der Standort des Vorhabens in stidtebaulich integrierter Lage im zentralen
Versorgungsbereich Ortsmitte liegt, wird das Integrationsgebot erfiillt.

= _In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich gema Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). Eine wesentliche
Uberschreitung nach den Sitzen 1 - 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des
Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt
wiirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als auch
sortimentsbezogen einzuhalten.”

Fiir das Vorhaben ist als Kongruenzraum die Gemeinde BarBel ausschlaggebend. Lediglich 30 % des
Vorhabenumsatzes diirfen von auBerhalb generiert werden. Bei allen geplanten Einheiten wird der
Umsatz fast ausschlieBlich mit Verbrauchern aus BarBel erzielt, sodass das Kongruenzgebot
eingehalten wird. Das Kongruenzgebot wird in allen Sortimenten eingehalten.

= Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).” (LROP 2017, 2.3.08)

Hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbots kommt die Auswirkungsanalyse damit zu der Bewertung,
dass die geplante Ansiedlung eines Drogeriemarktes sowie die Erweiterung des Textildiscounts keine
stddtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf zentrale Orte, zentrale
Versorgungsbereiche  oder die  verbrauchernahe  Versorgung erwarten ldsst.  Das
Beeintrachtigungsverbot wird erfillt.

Die vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse weist nach, dass die raumordnerischen Vorgaben
eingehalten werden. Der Flachennutzungsplan kann hierzu keine konkreteren Darstellungen treffen,
dies kann nur auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen. Es ist dargelegt, dass die
vorgesehene Erweiterung des Einzelhandelsstandorts keine unvermeidlichen Beeintrachtigungen des
Einzelhandels in BarBel bzw. im relevanten Einzugsraum auslost.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg® weist die
Gemeinde BarBel als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr sowie
als regional bedeutsamen Erholungsschwerpunkt aus.

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

Raums: Ziel 02
63000
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Gemeinde (FNP)

Abb. 2 Darstellung des Anderungsbereichs im Regionalen Raumordnungsprogramm (2005)

E
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_|Das gesamte Gemeindegebiet
(W |BarBels ist im RROP als
« | Vorsorgegebiet fiir die Erholung
vorgesehen (nebenstehend griin
schraffiert).

Die angrenzende Friesoyther
StraBe  (L832) ist als
bedeutsame liberregionale
Verkehrstrasse und als regional
bedeutsame Busverkehrstrasse
dargestellt (nebenstehend rot).

Mit der Ausweisung als Grundzentrum sind innerhalb BarBBels ,zentrale Einrichtungen und Angebote
zur Deckung des allgemeinen téglichen Grundbedarfs bereitzustellen”. Grundsatzlich ist aber auch
darauf zu achten, dass es nicht zum Entstehen von Uberangeboten kommt, die Uber die
Versorgungsfunktion ~ der  Grundzentren  hinauswirken. Mit der  Erweiterung des
Einzelhandelsstandorts wird diesem Ziel entsprochen. Ubergeordnetes Ziel ist die Ansiedlung eines
Drogeriemarkts. In diesem Sortiment besteht gemaB des gemeindlichen Einzelhandelskonzepts
bislang eine Unterversorgung.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans besteht keine Moglichkeit, den Umfang der zuldssigen
Verkaufsflache oder der Sortimente im Detail zu regeln. Detaillierte Festsetzungen dieser Art kdnnen
ausschlieBlich auf Ebene der nachgelagerten Bauleitplanung getroffen werden. Die 50. Anderung
des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur 4. Anderung und 1. Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 81. In diesem ist sicherzustellen, dass die raumordnerischen Vorgaben in
Hinblick auf Sortimente, und Verkaufsflichen Berlicksichtigung finden. Damit sind die Ziele der
Raumordnung beriicksichtigt.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde BarBel ist der Anderungsbereich_ derzeit als
Wohnbauflache (W) dargestellt, die nordwestlich angrenzenden Bereiche seit der 22. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Sonderbauflache Einzelhandel.

Abb. 3 Links: Aktuelle Darstellung des Fldchennutzungsplans (rot markiert: Bereich der 22. Anderung)
Rechts: Ausschnitt der 22. Anderung des FNPs mit Anderungsbereich der 50. Anderung
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Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Der Anderungsbereich stellt sich derzeit als Wohngrundstiick mit einem freistehenden Einzelhaus
dar. Nordwestlich schlieBt der bestehende Einzelhandelsstandort an, im Stden und Osten weitere
Wohnnutzungen. Norddstlich begrenzt die Friesoyther Stral3e (L 832) den Anderungsbereich.

Es ist geplant, den Anderungsbereich als Sonderbaufliche ,Einzelhandel" darzustellen”.

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

Abb. 4  Tabellarische Ubersicht iiber die bei der 50. Anderung des Flachennutzungsplans beriihrten Belange

Rechtsgrundlage Belange Abwagungsrelevanz
Belange des Immissionsschutzes, der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Belange der Wohnbediirfnisse, der Schaffung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen

Belange der Kultur, der sozialen, kulturellen Bediirfnisse,
von Sport, Erholung, Freizeit

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Anpassung vorhandener Ortsteile, zentraler X
Versorgungsstrukturen

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB X

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Belange nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Belange nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Ortsbildes X
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, von Religionsgemeinschaften Belange nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X
§ 12 Abs. 5 BauGB EﬁlrizgveagzzlKIimaschutzes, der Anpassung an den X
§ 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 | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB  Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirtschaft X
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen, Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB | Belange der Versorgung mit Griin- und Freiflachen X

3.1 Belange des Immissionsschutzes, der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Die Planung bereitet die Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsstandortes vor. Schon heute
werden am Standort SchallschutzmaBnahmen umgesetzt, die im bestehenden Bebauungsplan
festgesetzt sind. Um zu ermitteln, ob in Folge der mit der Planung vorbereiteten Erweiterung neue,
erhebliche Beeintrichtigungen durch Lirm fiir die umliegenden (Wohn-)Nutzungen zu erwarten
sind, wurde eine schalltechnische Untersuchung® erstellt. Es werden die méglichen Auswirkungen
auf die siidlich angrenzende Nachbarbebauung (Bereich der vorgesehenen Erweiterung des
Sondergebiets) tiberpriift.

Die schalltechnische Untersuchung orientiert sich dabei an einem konkreten Vorhaben. Der
Gemeinde liegt die Anfrage eines Vorhabentrédger vor, der die Errichtung eines Drogeriemarkts und
die Erweiterung des bestehenden Textildiscounters beabsichtigt und hierfiir konkrete baulich-
organisatorische Entwicklungsziele benennt. Auf dieser Grundlage wurde gepriift, ob sich fiir die
umliegenden Nutzungen aus schalltechnischer Sicht durch die Erweiterung Beeintrachtigungen
ergeben. Es ist dabei zu berlicksichtigen, dass es sich nicht um eine vorhabenbezogene Planung

4 Dipl.-Ing. A. Jacobs, Biiro fiir Larmschutz: Ladrmschutzgutachten, Ord. Nr. 23 05 2996, 08.05.2023

Gas...
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handelt und im Flachennutzungsplan grundsatzlich keine Festsetzungen zu spezifischen
SchallschutzmaBnahmen getroffen werden kdnnen. Die Untersuchung dient zur Priifung der Frage,
ob die beabsichtigten Nutzungen mit den iiblichen Emissionsquellen konfliktfrei auf der Flache
errichtet werden kann, oder ob sich unausweichliche Immissionsschutz-Konflikten abzeichnen.

Die Berechnung zeigt, dass die Immissionsrichtwerte an den nachstgelegenen Immissionsorten bei
der voraussichtlich verfolgten Nutzung tagstiiber eingehalten werden (iiberpriifte Immissionsorte Am
Wittenberg 11 und 13, Friesoyther Str. 30). Bei der rechnerischen Uberpriifung einer nichtlichen
Anlieferung zeigt sich, dass die Richtwerte liberschritten werden.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind damit keine grundsatzlichen Konflikte erkennbar.
Es ist moglich, die Anforderungen des Schallimmissionsschutzes und gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse im Plangebiet und dessen Umgebung zu gewdahrleisten. Auf Ebene der
nachgelagerten, verbindlichen Bauleitplanung ist zu priifen, ob hier weitere Festsetzungen getroffen
werden miissen. Die 50. Anderung des Flichennutzungsplans bereitet nicht das Entstehen
unvertraglicher, erheblicher Beeintrachtigungen vor, insbesondere sind an den umliegenden
Immissionsorten keine Uberschreitungen der Grenzwerte der TA Lirm zu erwarten. Die Belange des
Immissionsschutzes und der Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse sind in der Planung
berlicksichtigt.

3.2 Belange der Wohnbediirfnisse, der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Die Belange der Wohnbediirfnisse und der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen werden von
der Planung nicht beriihrt. Die Darstellung der Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel lasst keine  Wohnbauvorhaben zu. Ziel ist die Schaffung eines
Nahversorgungsstandortes. Die kleinriumige Uberplanung eines Wohngrundstiicks mit einer
bisherigen Darstellung von Wohnbauflache ist auf Ebene des Flachennutzungsplans als nicht
relevant zu bewerten.

3.3 Belange der sozialen, kulturellen Bediirfnisse, von Sport, von Freizeit
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Die Belange werden mit der geplanten Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
+Einzelhandel” nicht beriihrt.

3.4 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile, zentraler Versorgungsstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Es ist Ziel der Planung, den bestehenden Einzelhandelsstandort weiterzuentwickeln. Die Gemeinde
schafft mit der Planung die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes am langjahrig
etablierten Marktstandort. Der Gemeinde ist das Entwicklungsinteresse eines privaten
Vorhabentrdgers bekannt, das innerhalb der heutigen Grenzen der dargestellten Sondergebietsfliche
raumlich nicht realisiert werden kann, sondern die Inanspruchnahme eines zusatzlichen, auBerhalb
gelegenen Grundstiicks erfordert.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wird hierzu ein bislang als Wohnbauflache
dargestellter Bereich als Sonderbauflache Einzelhandel festgesetzt. Die Plandnderung erfolgt im
Parallelverfahren mit der 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans, der auf Grundlage
von Untersuchungen zum Einzelhandel den planungsrechtlichen Rahmen fiir die zuldssige
Erweiterung insbesondere der Verkaufsflaichen trifft. Auf beiden Planungsebenen wird kein
grundsatzlich neuer Standort geschaffen, sondern die bestehende Infrastruktur weiterentwickelt, so
dass das Ziel mit vergleichsweise geringem Flachenbedarf umgesetzt werden kann. Die bestehende
Parkplatzanlage kann beispielsweise gemeinsam genutzt werden, die verkehrliche ErschlieBung des
Standorts ist gesichert.

e3...
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Die Uberplanung eines einzelnen Wohngebiudes wirkt sich nicht erheblich negativ auf die
Wohnraumversorgung oder den Ortsteil aus. Die Belange der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Orts- bzw. Gemeindeteile werden berlcksichtigt.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

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

Das Plangebiet einschlieBlich der Erweiterungsfldche befindet sich vollstédndig in baulicher Nutzung.
Der (liberwiegende Flachenanteil wird als Einzelhandelsstandort mit nutzungstypischen
AuBenanlagen (Stellplatze, Lieferzufahrten usw.) genutzt und ist annihernd vollstandig tiberbaut.
Der Erweiterungsbereich stellt sich als Wohnbaugrundstiick dar, das ebenfalls zu deutlichen Teilen
nutzungstypische Bebauung aufweist. Es ist von einer weitgehenden Uberformung des Untergrunds
auszugehen, die archdologische Denkmalfunde unwahrscheinlich werden lasst.

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

Die Plandnderung ermdglicht keine wesentlichen Veranderungen gegenliber der heute bestehenden
baulichen Ausprigung. Zwar bereitet die 50. Anderung des Flichennutzungsplans eine Ausweitung
des Einzelhandelsstandortes auf ein heutiges Wohnbaugrundstiick vor, fiir das zukiinftig eine
entsprechende bauliche Uberpriagung zu erwarten ist. Die Verdnderung beschrinkt sich jedoch auf
ein Grundstiick, das schon heute benachbart zu einer groBflachigen Einzelhandelsbebauung gelegen
ist. In der Gesamtbetrachtung handelt es sich um eine kleinteilige Erweiterung. Es ist davon
auszugehen, dass eine Bebauung in Angliederung an den heutigen Bestandsbau erfolgt.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans kdnnen aufgrund der libergeordneten Funktion des Plans keine
detaillierten Vorgaben zur zuldssigen Gestaltung der Geb3ude getroffen werden. Dies kann lediglich
im nachgelagerten Bebauungsplan erfolgen, der spezifische MaBnahmen zum Schutz des Ortsbildes
festsetzen kann. Dies kann etwa in Form von z. B. Festsetzungen zum Ma@ der baulichen Nutzung
oder der Ausweisung von Bauteppichen geschehen, womit etwa auch Abstdnde zur weiteren
Bestandsbebauung gesichert werden kdnnen.

Hinweise darauf, dass das Planvorhaben an dieser Stelle grundsatzlich negative Auswirkungen auf
das Ortsbild nimmt, gibt es nicht.

3.6 Belange von Kirchen, von Religionsgemeinschaften
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

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

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

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

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

Die Plandnderung umfasst ein Areal von rund 1.940 m2, das bislang als Wohnbaugrundstiick mit
zugehdrigem Hausgarten genutzt wurde. Uberplant werden damit Flichen, denen eine
untergeordnete Okologische Qualitat zuzusprechen ist. Angrenzend liegen mit dem schon heute
bestehenden Einzelhandelsstandort, weiteren Hausgarten und der L 832 Flachen, die ebenfalls
intensive Nutzungen aufweisen.
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Durch die innerdrtliche Lage, die HauptverkehrsstraBe und die Umgebungsnutzungen bestehen
deutliche Vorbelastungen in Form von Ldrm- und Lichtemissionen sowie nutzungstypische
Storungen flr Flora und Fauna. Das zu erwartende Artenvorkommen ist als erheblich reduziert und
auf Arten beschrankt, die dem Siedlungsraum angepasst sind einzuschatzen. Grundsatzlich kann
allen Biotopen, auch Hausgartenarealen, eine Bedeutung als Habitat fiir Tiere und Pflanzen
zukommen. Nutzungs- und strukturbedingt ist dies im Planfall jedoch unwahrscheinlich. Auch die
vorgenommene Begehung erbrachte keine Hinweise auf besonders geschiitzte Artvorkommen, die
in Folge der Planung erheblich gefahrdet wiirden.

Es werden lediglich solche Bereiche liberplant, die im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen
(derzeit Wohnbauflache W) dargestellt und die als solche nicht fiir die Entwicklung besonderer
okologische und naturschutzfachlicher Qualitdten vorgesehen sind.

Durch die Planung konnen die Belange der Schutzglter Tiere und Pflanzen aufgrund einer
veranderten Beanspruchung von Lebensrdaumen beriihrt werden, was jedoch auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung als nicht erheblich bewertet wird.

Generell ist bei Vorhaben und MaBnahmen das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
auszuschlieBen. Die hierfiir erforderlichen MaBnahmen sowie die Mdglichkeiten der
Eingriffsminderung werden auf der nachgelagerten Planungsebene (Bebauungsplan) in Kenntnis der
detaillierteren Entwurfsplanung beriicksichtigt. Auf Ebene des Flachennutzungsplans sind die
Belange der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen hinreichend beriicksichtigt.

Es wird nur in solchem Umfang Flache in Anspruch genommen, wie fiir die vorgesehene Erweiterung
des Einzelhandelsstandorts bendtigt wird. Die Planung nimmt keine unbebauten Fldchen in
Anspruch, sondern entwickelt bereits bebaute, innerortliche Gemeindeteile entsprechend der
aktuellen stddtebaulichen Ziele der Gemeinde weiter. Fiir das Schutzqut Fldche werden keine
erheblichen Beeintrachtigungen ausgeldst.

Der Anderungsbereich weist eine GroBe von etwa 1.940 m2 auf. Dieser Bereich wurde bislang als
Grundstiick fiir ein Wohnhaus mit zugehdrigem Hausgarten genutzt. Schon heute besteht damit
eine bauliche Vorprdgung des Grundstiicks, bei der jedoch nutzungstypisch auch gréBere Anteile als
Freifliche erhalten wurden. Es sind Einwirkungen auf Bodenfunktionen aufgrund zusatzlicher
Versiegelungen gegeniiber der heutigen Nutzung (Bebauung, Zufahrten usw.) zu erwarten. Diese
bleiben jedoch aufgrund der GroBe des Plangebiets und der Vorpragung in sehr geringem Umfang.

Abb. 5 Suchrdume fiir schutzwiirdige Béden (Nibis-Kartenserver [ LBEG)

Der heute schon als
Einzelhandelsstandort
entwickelte  Teilbereich  des
Plangebiets sowie einige stdlich
davon gelegene Flachen sind als
Suchraum  flir schutzwiirdige
Boden® - Plaggenesch
verzeichnet. Der
Erweiterungsbereich selbst weist
jedoch keine solche Darstellung
mehr auf.

Suchraum fir Béden mit
kulturgeschichtlicher
Bedeutung - Plaggenesch

Weder kleinklimatisch noch groBklimatisch werden sich die Bedingungen im Plangebiet wesentlich
verandern.

5 Nibis-Kartenserver | LBEG (Hrsg.): Schutzwiirdige Bdden in Niedersachsen 1 : 50 000 - Bdden mit
kulturgeschichtlicher Bedeutung, 05.02.2018
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Die Belange des Schutzes des Landschaftsbildes sind auf der innerdrtlich gelegenen Flache nicht
betroffen. Es werden keine Verdnderungen ermdglicht, die sich negativ auf das Landschaftsbild
auswirken konnen. Die hochwertigen Bereiche in Soestendhe, werden nicht berlihrt.

Die Planung bereitet die bauliche Inanspruchnahme einer Wohnbauflache vor. Entsprechend der
Gesetzeslage werden in Folge des Eingriffs Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen notwendig, sofern
auf den nachfolgenden verbindlichen Planungsstufen keine wirksamen MinimierungsmaBnahmen
ergriffen werden kdnnen.

Entsprechend der libergeordneten Wirkung des Flachennutzungsplans werden nachfolgend in der
Ermittlung der Eingriffshohe noch keine Erhaltungs- und MinimierungsmaBnahmen innerhalb der
Flache beriicksichtigt. Es wird von der in der BauNVO benannte libliche Obergrenze von bis zu 80%
Flachenversiegelung fiir die Sonderbaufliche ausgegangen. Die bestehende Wohnbauflache wird,
orientiert an der tatsdchlichen Nutzung, als Ausgangswert mit einer Versiegelung von etwa 30%
angesetzt. Basierend auf den Erhebungen des Umweltberichts ergibt sich so voraussichtlich
folgendes Wertpunktedefizit:

Abb. 6 Saldo der Bewertung vor [ nach der FNP-Anderung

Wertpunkte
Vor der Planung 1.358
Nach der Planung 388
Saldo -970

In Gegenliberstellung zu den ermittelten Wertigkeiten vor dem Eingriff ergibt sich ein
Wertpunktedefizit von rund 970 Wertpunkten. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist zu
priifen, ob gebietsinterne Minimierungsmal3nahmen umgesetzt werden kénnen, oder ob aufgrund
stadtebaulicher Erfordernisse sogar hdhere Eingriffe ermdglicht werden missen und der
Kompensationsbedarf entsprechend gréBer ausfallt. Hier ist dann auch eine geeignete
Ausgleichsflache zuzuweisen. Mit dem vergleichsweise geringen Kompensationsbedarf kann
gesichert angenommen werden, dass geeignete Ausgleichsflichen innerhalb der Gemeinde gefunden
werden kdnnen, um die ausgeldsten Eingriffe in Natur und Landschaft abzugelten.

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

Der Anderungsbereich beriihrt keine iiberdrtlichen Schutzziele. Natura-2000-Gebiete werden von
der Planung nicht erfasst.

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

Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass mit der Anderung des Flichennutzungsplans
unvermeidbare, fiir den Menschen schidliche Beeintrachtigungen vorbereitet werden (siehe Kapitel
3.1).

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

Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter sind in Folge der Plandnderung nicht zu erwarten. Das
Gebiet ist anndhernd vollstandig bebaut, archdologische Funde wurden dabei nicht gemacht. Ein
allgemeiner Hinweis auf das Verhalten bei Zufallsfunden ist in die Planzeichnung aufgenommen.

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

Besondere Abfalle und Abwdasser entstehen infolge des Planziels nicht bzw. miissen von den
Verursachern selbst ordnungsgemaB vorbehandelt oder beseitigt werden.

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

Innerhalb der Bauflachen kann im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung die
gezielte Nutzung erneuerbarer Energie (z. B. Solarthermie / Photovoltaik) zugelassen werden.
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®m  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 Luftqualitét in festgelegten Gebieten der Européischen Union
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

Der Anderungsbereich liegt nicht einem festgelegten Gebiet.

= 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 sind im
Umweltbericht bilanziert und dargelegt.

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

Mit der Darstellung einer Sonderbaufliche, Zweckbestimmung Einzelhandel, werden keine
Bauvorhaben ermdglicht, die das Entstehen von Risikobetrieben oder anderen, potentiell
gefahrlichen Nutzungen erwarten lassen. Im einwirkungsrelevanten Umfeld das Plangebiets sind
keine Betriebe bekannt, von denen besondere Gefahren fiir das Plangebiet ausgehen oder die
besondere Regelungen zur Vorsorge gegen schwere Unfélle oder Katastrophen erforderlich machen.

3.8 Belange des Klimaschutzes, der Anpassung an den Klimawandel
§ 1a Abs. 5 BauGB

Die Belange des Klimaschutzes sind bei allen Planvorhaben in besonderer Weise zu beriicksichtigen.

Die 50. Anderung des Flichennutzungsplans zielt auf eine Ausweitung der bestehenden
Sonderbaufldche Einzelhandel in Richtung Siiden ab. Auf einer Flache von rund 1.940 m2 wird ein
bislang als Wohnbaufldche dargestelltes und entsprechend genutztes Grundstiick lberplant. In
Folge dessen ist von der Entfernung von Griinbestinden (randliche Eingriinung des heutigen
Marktstandortes, Bewuchs des Hausgartens) und zusétzlicher Versiegelung auszugehen. Diese zur
Umsetzung des Planziels erforderlichen MaBnahmen kénnen sich negativ auf die Belange des
Klimaschutzes auswirken.

Da fiir die Umsetzung des Planziels ein hoher Versiegelungsgrad erforderlich ist, bestehen nur
eingeschrankte Moglichkeiten, den negativen Entwicklungen entgegenzuwirken. Die Festsetzungen
zur Eingriinung der Gebietsrander werden auf die Erweiterungsflache libertragen. Das Plangebiet ist
gegeniiber den angrenzenden Flachen mit Hecken- und Baumpflanzungen einzufassen. Dies kann
anteilig den Verlust der liberplanten Griinstrukturen kompensieren.

Fiir die Wasserwirtschaft wird im siidlichen Plangebiet ein Areal festgesetzt, in dem nach
Ausfiihrungen des Oberflichenentwasserungskonzepts ein Riickhaltebereich entstehen soll. Das
anfallende Oberflaichenwasser soll hier offen gesammelt werden, wodurch es kleinrdumig zu
Verdunstung und Versickerung kommen kann, was sich positiv auf das lokale Kleinklima auswirkt.

Es werden keine gesonderten Festsetzungen zur Nutzung von Sonnenenergie getroffen. Schon im
Bestand zeigt sich, dass auf den groBen Dachflachen Photovoltaikanlagen errichtet wurden. Mit den
Vorgaben der niedersichsischen Bauordnung (§ 32a NBauO) wird zudem unabhingig von
Festsetzungen in Bebauungspldnen bestimmt, dass neu errichtete Gebdude bestimmte
Mindestanteile ihrer Dachflache fiir die Stromerzeugung mit Photovoltaikanlagen nutzen miissen.

Die Plandnderung- und Erweiterung soll die Weiterentwicklung eines bestehenden und etablierten
Einzelhandelsstandortes ermdglichen. Es handelt sich um eine innerbrtliche Lage, die fiir viele
umliegende Anwohner zu FuB3 oder mit dem Fahrrad auf kurzen Wegen erreicht werden kann. Die
Stérkung von Strukturen im Bestand ist im Gegensatz zu einer vollstdndigen Neuplanung als positiv
zu bewerten. Parkplatzfldchen kénnen gemeinsam genutzt werden, die Neuinanspruchnahme von
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Flache wird minimiert. Im konkreten Planfall kann ein neuer und fiir die gemeindliche Versorgung
bedeutsamer Nutzungstyp (Drogeriemarkt) an eine Bestandslage angebunden werden. Der
erforderliche Flichenbedarf fallt dabei mit weniger als 2.000 m2 deutlich geringer aus, als ein
typischer Einzelstandort fiir die Nutzung. Zusatzlich beschrankt sich die Flacheninanspruchnahme
auf ein schon heute baulich genutztes Grundstiick. Die Mdglichkeiten zur Eingriffsminimierung
werden damit weitgehend ausgeschdpft.

Weitere MinderungsmaBnahmen innerhalb der Flache werden nicht erkannt. Zusitzliche
MaBnahmen des Klimaschutzes kénnen nicht umgesetzt werden. Die verbleibenden Auswirkungen
werden in der Abwagung hinter der Zielsetzung der Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes
zuriickgestellt.

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

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

Im Einzelhandelskonzept® der Gemeinde BarBel wird beschrieben, dass das Angebot im Sortiment
Drogeriewaren bislang ausschlieBlich in den Fachabteilungen der Supermirkte und Discounter
vorhanden ist. Ein eigenstandiger Drogeriemarkt ist in der Gemeinde nicht vertreten, weshalb das
Angebotsspektrum hier fiir ein Grundzentrum als liickenhaft beschrieben wird. Die Gemeinde hat
daher ein hohes Interesse, die Ansiedlung eines solchen Marktes zu ermdéglichen.

Weder auf Ebene der vorbereitenden noch der verbindlichen Bauleitplanung handelt es sich um eine
vorhabenbezogene Planung. Der Gemeinde ist jedoch ein konkretes Entwicklungsinteresse fiir die
Umsetzung eines Drogeriemarktes am Standort bekannt. In Kenntnis dieses Vorhabens wurde eine
Auswirkungsanalyse’ erstellt, die untersucht, wie sich dieses auf die 6rtlichen
Einzelhandelsstrukturen auswirkt.

Es wird nachgewiesen, dass das beabsichtigte Vorhaben (Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit
725 m2 Verkaufsflache zzgl. weiterer Anpassungen am bestehenden Einzelhandelsstandort) die
raumordnerischen ~ Gebote  (Konzentrationsgebot,  Integrationsgebot,  Kongruenzgebot,
Beeintrachtigungsverbot) einhalt.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans kann die Gemeinde keine kleinteilige Steuerung iiber
die maximal zuldssige Verkaufsflache, die zuldssigen Sortimente o. 4. vornehmen. Sie bereitet mit
der Darstellung einer Sonderbauflache in Angrenzung an einen bestehenden Einzelhandelsstandort
jedoch die bauliche Weiterentwicklung vor. Die Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel, die sich am
derzeit beabsichtigten Vorhaben orientiert, weist nach, dass die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
aus raumordnerischer Sicht am Standort vertrdglich ist, ohne sich negativ auf die
Versorgungsstrukturen der Gemeinde bzw. der umliegenden Nachbargemeinden auszuwirken. In
dem im Parallelverfahren erstellten Bebauungsplan sind geeignete Festsetzungen zu treffen, die die
Einhaltung der in der Auswirkungsanalyse benannten Rahmenbedingungen sicherstellen. Die
Belange des Einzelhandels finden in der Planung besondere Berlicksichtigung.

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

Auf der innerdrtlich gelegenen Flache werden die Belange der Landwirtschaft nicht beriihrt.

Es werden keine Wald- oder Geholzflachen tberplant. Die Belange der Forstwirtschaft werden von
der Planung nicht beriihrt.

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

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

6 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde BarBel, KdIn, 24.01.2023
7 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkugnsanalyse zur Ansiedlung eines Rossman

Drogeriemarkts in BarBel, KdIn, 31.05.2023
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50. Anderung des Flachennutzungsplans

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

Die Belange sind nicht beriihrt.

®  Versorgung /[ Infrastruktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB)

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets kann durch Anbindung an die umliegenden
Versorgungseinrichtungen sichergestellt werden.

Beziiglich der Oberflichenentwésserung wird auf das Kapitel 3.12 ,Belange der Wasserwirtschaft /
des Hochwasserschutzes" verwiesen.

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

Es ist davon auszugehen, dass die Belange der Leitungstrager auf Ebene der verbindlichen
Bebauungsplanung oder der Ausbauplanung bertcksichtigt werden kdnnen. Ein Vorhandensein
bedeutsamer iiberdrtlicher Leitungstrassen ist innerhalb des Anderungsbereichs nicht bekannt.

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

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

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

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

Das Gebiet liegt an der Friesoyther StralBBe (L 832) und wird tiber die von dieser abgehenden StraBe
Am Krumme Kamp erschlossen. Fiir die Einfahrt in Am Krumme Kamp besteht auf der L 832 eine
Linksabbiegespur. Direkte Zufahrten zu den Kundenparkpldatzen zur L 832 existieren nicht. Das
Gebiet liegt verkehrsgiinstig und zentral innerhalb der Gemeinde.

Das Plangebiet befindet sich auf gesamter Linge innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt der
Gemeinde BarBel, so dass keine Anbauverbote und Baubeschrankungszonen bestehen. Der Beginn
der Ortsdurchfahrt liegt siidlich des Plangebiets, auf Hohe der SchillerstraBe, was mit
Festsetzungsverfiigung vom 12.06.2012 vom Landkreis Cloppenburg bestimmt wurde.

Die interne GebietserschlieBung ist auf Ebene der nachfolgenden Bauleitplanung zu organisieren.
Ubergeordnete verkehrliche MaBnahmen, die einer Regelung auf Ebene des Flachennutzungsplans
bediirfen, sind nicht erforderlich.

3.11 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht beriihrt.

Die Planung erfasst nur Bereiche, die schon heute planungsrechtlich gesichert bzw. im Bereich der
1. Erweiterung in bestehender baulicher Nutzung befindlich sind. Es sind keine Kampfmittelfunde
im Plangebiet oder dessen Umgebung bekannt.

Mit Schreiben vom 18.07.2023 teilt das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst mit, dass fiir
das Plangebiet die Durchfiihrung einer Luftbildauswertung empfohlen wird. Eine solche Auswertung
hat bislang nicht stattgefunden, es wurden auch keine Sondierungen oder Raumungen auf der
Flache vorgenommen, so dass ein allgemeiner Verdacht auf Kampfmittel besteht.
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Die Gemeinde empfiehlt den privaten Vorhabentragern, eine solche Luftbildauswertung vor der
Umsetzung von BaumaBnahmen durchfiihren zu lassen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst weist
darauf hin, dass die Bearbeitungszeit aktuell rund 16 Wochen ab Antragstellung bendtigt, so dass
eine rechtzeitige Beauftragung beriicksichtigt werden sollte.

Luftbilder kénnen nur auf Schdaden durch Abwurfkampfmittel iberpriift werden. Sollten bei
Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die  zustdndige Polizeidienststelle, ~ das ~ Ordnungsamt  oder  den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei der RD Hameln-Hannover des LGLN
zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis fiir den Fall des Auftretens von Kampfmittelfunden
ist in den Plan aufgenommen.

3.12 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Fiir die Gemeinde BarBel liegt ein Einzelhandelskonzept® vor, das vom Rat in seiner Sitzung am
22.03.2023 beschlossen wurde. Das Einzelhandelskonzept bildet die Basis zur planungsrechtlichen
Steuerung des groBflachigen Einzelhandels und bewertet Anfragen zu Entwicklungsmdglichkeiten.
Als wesentliches Ziel der Einzelhandelssteuerung werden der Schutz und die Starkung zentraler
Versorgungsbereiche benannt. Fir die Erstellung des Konzepts wurden alle 6rtlichen
Einzelhandelsbetriebe erhoben und die Nutzungen in der Ortsmitte und den angrenzenden Rdumen
erfasst. Das Einzelhandelsangebot fiir die Gemeinde BarBel wird wie folgt beschrieben:

Hinsichtlich der Versorgung im Lebensmitteleinzelhandel besteht mit den in der Gemeinde BarBel
ansassigen Supermarkten und Discountern ein sehr gutes Angebot. Die Ansiedlung weiterer Betriebe
dieser Art wird als nicht erforderlich erachtet. Das Angebot von Drogeriewaren verteilt sich
allerdings bisher ausschlieBlich auf die Fachabteilungen in den Supermarkten und Discountern. Ein
eigenstandiger Drogeriemarkt ist nicht vertreten. Das Angebotsspektrum wird in dieser Branche fiir
ein Grundzentrum als liickenhaft beschrieben, insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass in der
Vergangenheit bereits entsprechende Angebote vor Ort bestanden (Schlecker, Ihr Platz). Die
Versorgung mit weiteren periodischen Sortimenten (Apotheken, Blumen, Pflanzen, Tiernahrung) wird
als gut bewertet. Auch die Sortimente des aperiodischen Bedarfs weisen nach den Ausfiihrungen
des Einzelhandelskonzepts einen guten Besatz auf.

Des Weiteren wird im Einzelhandelskonzept der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde definiert.

Abb. 7 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte
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8 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde BarBel, KdIn, 24.01.2023
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Im Siiden reicht die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs dabei bis zum bestehenden
Einzelhandelszentrum Krumme Kamp. Die mit der 50. Anderung des Flichennutzungsplans
uberplante, kleinteilige Erweiterungsflache in Richtung Siidosten wird dabei bereits als
Potentialflache beriicksichtigt und stellt den siidlichen Abschluss des Versorgungsbereichs dar.

Die Planung steht im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde BarBel. Die 50.
Anderung des  Flichennutzungsplans bereitet eine kleinriumige  Erweiterung  des
Einzelhandelsstandorts vor, die in der parallel erstellten 4. Anderung mit 1. Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 81 insbesondere hinsichtlich einer Entwicklung im Segment Drogeriewaren
konkretisiert wird. Die Anforderungen und Vorgaben des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde
BarBel werden beriicksichtigt.

Weitere relevante stadtebauliche Entwicklungskonzepte liegen nicht vor bzw. sind nicht betroffen.

3.13 Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

Hochwasser- Entsprechend der Vorgaben des Idnderiibergreifenden Raumordnungsplans fiir den

schutz Hochwasserschutz (BRPHV) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich
der Siedlungsentwicklung die Risiken von Hochwassern nach MafBgabe der bei 6ffentlichen Stellen
verfligbaren Daten zu priifen (Ziel der Raumordnung).

Der Anderungsbereich ist nicht Teil eines verordneten Uberschwemmungsgebiets, eines vorl3uft
gesicherten  Uberschwemmungsgebiets  oder  eines  Risikogebiets  auBerhalb  von
Uberschwemmungsgebieten. Die nachstgelegene Verordnungsflache eines
Uberschwemmungsgebiets befindet sich an der beidseitig eingedeichten Soeste, etwa 220 m siidlich
vom Plangebiet entfernt.

Gewdsser Im Anderungsbereich oder daran angrenzend verlaufen keine offenen Gewasser.
Ob:”_c_'khen' Die Darstellung des Flichennutzungsplans steht einer ordnungsgemaBen Oberflichenentwisserung
€ntwasserung

nicht entgegen. Geeignete Riickhalte- oder Versickerungsflachen sind im Plangebiet oder auf
angrenzenden Flachen vorzuhalten. Die konkrete Entwdsserungsplanung kann nur auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung oder in ggf. erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren
(z.B. bei Verlegung oder Uberbauung von Graben) abschlieBend behandelt werden.

3.14 Belange von Fliichtlingen, von Asylbegehrenden
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

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

3.15 Belange der Versorgung mit Griin- und Freiflachen
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Die Plandnderung erweitert die bestehende Sonderbauflache um ein bisher als Wohnbauflache
dargestelltes Areal, das mit einem Einfamilienhaus bebaut ist und darlber hinaus eine als
Hausgarten genutzte Fliche umfasst. Der Flachennutzungsplan trifft keine Festsetzungen zum
maximalen Versiegelungsgrad oder zu Griinstrukturen innerhalb der Flache. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass dieser Bereich, dquivalent zur nordlichen Bestandsbebauung, einer weitgehenden
Bebauung zugefiihrt wird. Es stehen in der innerdrtlichen Lage nur begrenzte Flachen zur Verfiigung,
weshalb ein hoher Ausnutzungsgrad im Sinne der Fldcheneffizienz von der Gemeinde hoher
gewichtet wird, als ein groBerer Anteil innergebietlicher Griinstrukturen innerhalb einer
Sonderbauflache. Auf Ebene der verbindlichen Planung kann gepriift werden, ob mittels
Pflanzvorgaben oder Festsetzungen zur Oberflachenentwédsserung mit dem Nutzungszweck
vertragliche Griinstrukturen im Plangebiet vorgesehen werden kdnnen.

e3...
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Inhalte der Plananderung

Der Anderungsbereich wird zukiinftig als Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel dargestellt.

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).

Es gelten das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedndert
worden ist und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Archdologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14
Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustdndigen unteren
Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir
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. flir 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.

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

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)
geandert worden ist

BauNVO | Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert worden ist

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) 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 ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren
wiahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. |
S. 1041), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
geandert worden ist

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), die zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 107) gedndert worden ist

NKlimaG | Niedersdchsisches Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen
des Klimawandels vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28.06.2022 (GVBI. S. 388) gedndert worden ist

NKomVG | Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 111) geéindert worden ist

e3...
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5 Stidtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Stédtebauliche Flache GroBe ca.
Ubersichtsdaten Sonderbauflidche ,Einzelhandel” 1.940 m2
Gesamt 1.940 m2

Zeitlicher Datum Verfahrensschritt Grundlage
Uberblick 01.06.2022 | Anderungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB
14.07.2023 - 11.08.2023 | Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
14.07.2023 - 11.08.2023 | Friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Veroffentlichung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg Dr. Ulrike Schneider [ Planverfasser
Oldenburg, den

Gemeinde BarBel, den Biirgermeister

Gas...
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50. Anderung des Flachennutzungsplans

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Die Gemeinde BarBel plant eine Erweiterung des Einzelhandelsstandorts an der Friesoyther Stral3e.
Die fiir Zwecke des Einzelhandels nutzbare Bauflache soll erweitert und die zuldssige Verkaufsflache
erhéht werden, um die Ansiedlung eines Drogeriemarktes zu ermdglichen. Da dieses
Angebotssegment derzeit nicht innerhalb der Gemeinde besteht, kann die Planung zur Starkung und
Sicherung der Angebote des tdglichen Bedarfs im Gemeindegebiet beitragen. Dies entspricht den
Erkenntnissen des fortgeschriebenen gemeindlichen  Einzelhandelskonzepts, das das
Angebotsspektrum im Bereich Drogerieartikel fiir ein Grundzentrum als liickenhaft beschreibt. Es ist
ein konkretes Entwicklungsinteresse seitens eines privaten Vorhabentragers bekannt. Hierzu sollen
der bestehende Bebauungsplan Nr. 81 gedndert und punktuell erweitert sowie der
Flachennutzungsplan angepasst werden.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung ging seitens der Offentlichkeit eine Stellungnahme ein, die
darauf abzielte, dass die StraBe Am Witteberg dauerhaft von Zufahrtsverkehr zum
Einzelhandelsstandort freigehalten werden sollte. Dies ist mit den getroffenen Festsetzungen
sichergestellt, daher waren keine inhaltlichen Plananpassungen erforderlich. Bei den Tragern
offentlicher Belange brachte die [IHK inhaltliche Rickfragen und Anmerkungen zur
Auswirkungsanalyse des Einzelhandelsvorhabens vor. Diese wurden seitens der Fachgutachter
uberpriift und zu einem Punkt eine Ergdnzung der Planunterlagen vorgenommen. Der Landkreis
hatte aus Sicht der Raumordnung keine Bedenken. Weitere Hinweise des Landkreises betrafen die
Ausgleichsbilanzierung, die deshalb liberarbeitet wurde sowie Hinweise zu den Griinfestsetzungen,
die Wasserwirtschaft und die Loschwasserversorgung (Ergdnzung in der Begriindung). Auch seitens
der Versorgungstrager wurden Hinweise zur technischen ErschlieBung des Gebiets vorgebracht, die
zum Teil in die Begriindung aufgenommen wurden, teilweise aber auch nur auf Ebene der
Vorhabenplanung zu beriicksichtigen sind. Die Hinweise des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
wurden in der Begriindung erganzt, ebenso erganzende Ausfiihrungen der Nds. Landesbehdrde fiir
StraBenbau und Verkehr. Inhaltlich wurden keine wesentlichen Anderungen erforderlich. Die
Gemeinde hat fiir den ausgelésten Ausgleich eine externe Kompensationsfliche (gemeindlicher
Kompensationsfldchenpool) zugewiesen.

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Das Verfahren wurde durch Beschluss vom 01.06.2022 eingeleitet. Der Bebauungsplan wird im
Parallelverfahren nach & 8 Abs. 3 BauGB zur 50. Anderung des Flichennutzungsplans gesndert. Mit
Beschluss vom 24.06.2023 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans erweitert. Die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch 6ffentliche Auslegung und eine
Behdrdenbeteiligung im Zeitraum vom 14.07.2023-11.08.223 Die Verdffentlichung der Planung
nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolge im Zeitraum
VOM v e (Anschreiben an die Trager 6ffentlicher Belange vom ..................... ).
Der Satzungsbeschluss fiir die 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 81 sowie der
Feststellungsbeschluss fiir die 50. Anderung des FNPs erfolgten am ......................



