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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

2.0

2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Ostrhauderfehn beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die bauliche Weiterentwicklung eines regionalen Fachbetriebes fur Fahrrader, Motor-
gerate und Reinigungstechnik zu schaffen und stellt hierzu den Bebauungsplan
Nr. 84 ,Sidlich der Langholter StraRe® auf. Gleichzeitig sollen dieser sowie ein weiterer
Bereich entlang der 1. Stidwieke erstmalig tiber einen Bebauungsplan beregelt werden.

Zur Umsetzung des dargelegten Planungsziels wird ein Grof3teil des Gebietes im Be-
bauungsplan Nr. 84 ,Sidlich der Langholter Stral3e“ daher als sonstiges Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzt.
Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel*
gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO plant der Fachbetrieb fir Fahrrader, Motorgerate und Rei-
nigungstechnik dartiber hinaus die Anlage eines Fahrrad Parcours. Dieser soll direkt an
die zum Betrieb gehdérenden Gebaude anknipfen und als Teststrecke fungieren, auf der
die Kundinnen und Kunden die Mdéglichkeit haben, ein Fahrrad vor dem Kauf intensiv
Probe fahren zu koénnen. Ferner wird der Bereich entlang der
1. Stidwieke, der ein Wohngebaude sowie ein Gebaude des Schitzenvereins beinhaltet,
als Mischgebiet (MI) gem. 8 6 BauNVO festgesetzt und im Bestand gesichert. Innerhalb
des Plangebietes befinden sich aulBerdem eine private Grunflache mit kleinem
Schwimmteich, ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Flachen fir Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatt.

In der Abwagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen
(vgl. 8 1a BauGB). Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Sudlich der Lang-
holter Stra3e“ erfolgen die Priifung der 6kologischen Belange und der Beeintrachtigung
von Schutzgitern im Umweltbericht gem. § 2a BauGB. Der Umweltbericht ist verbindli-
cher Bestandteil der Begriindung und dieser als Teil Il beigefuigt. Im Rahmen des Um-
weltberichtes werden auf Grundlage einer 6kologischen Bestandsaufnahme die durch
das Planvorhaben vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
im Sinne des BNatSchG und NAGBNatSchG bilanziert und bewertet. Der Kompensati-
onsbedarf wird teilweise lber Ersatzpflanzungen im Plangebiet und Uber Ersatzmal3-
nahmen auf externen Flachen geregelt. Die AusgleichsmaRnahmen werden auf exter-
nen Flachen in der Gemeinde Ostrhauderfehn nach MaRgabe des Umweltberichtes zum
Bebauungsplan Nr. 84 ,Sudlich der Langholter Stral3e” umgesetzt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Stdlich der Langholter StraRe® wurde

auf der Grundlage der vom Katasteramt Leer zur Verfigung gestellten automatisierten
Liegenschaftskarte (ALK) im MaRRstab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Sidlich der Langholter
StralRe“ umfasst eine ca. 2,94 ha grol3e Flache stdlich der Langholter Straf3e und 6stlich
der 1. Sudwieke in der Ortschaft Ostrhauderfehn. Die exakte Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.3

3.0

3.1

3.2

Stadtebauliche Situation

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes ist entsprechend der siuidlichen Ortsrand-
lage durch eine dezentrale Siedlungsstruktur gepragt. Die Bebauung beidseitig der
1. Sudwieke setzt sich in der typisch bandartigen Fehnbebauung, mit dem Schwerpunkt
der Wohnnutzung, in nordliche und sudliche Richtungen fort. Dies trifft auch auf die an-
deren umliegenden Straf3en zu, sodass sich die Bebauung tUberwiegend entlang der
Stral3en orientiert, wahrend die Flachen in zweiter Reihe vorrangig durch landwirtschaft-
liche Flachen dominiert werden.

Das Plangebiet ist derzeit lediglich im westlichen sowie im nordwestlichen Bereich be-
baut. Der restliche Teil unterliegt derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung. Die bebau-
ten Bereiche im Westen orientieren sich entlang der 1. Sudwieke und an der linear ver-
laufenden Grabenstruktur. Diese Fehnbebauung besteht innerhalb des Plangebietes
aus einem groéReren Baukorper mit einer gemischten Nutzung sowie einer SchiefRhalle
mit angrenzendem Garagengeb&dude. Im nordwestlichen Bereich, an der Langholter
StralRe liegend, befindet sich der Fachbetrieb fur Fahrrdder, Motorgerate und Reini-
gungstechnik, der im Vergleich zur umliegenden Wohnbebauung lber eine gro3flachi-
gere Gebaudestruktur verfugt. Zwischen dem Fachbetrieb und der Langholter Stral3e
stehen aufRerdem noch einige PKW-Stellplatze zur Verfiigung. Dartber hinaus befindet
sich sidlich und an den Betrieb angrenzend ein kleiner Teich mit umschlieRender Grin-
anlage. Ostlich des Fachbetriebs, entlang der Langholter StraRe, liegen bis auf eine 110
kV Leitung, die an der sudlichen Grenze zum Plangebiet verlauft, keine weiteren bebau-
ten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Gemal 81 des BauGB missen Bauleitplane wie die hier vorliegende Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 84 ,Sidlich der Langholter Straf3e” an die Ziele der Raumordnung
angepasst werden. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommu-
nale Planung zu entwickeln beziehungsweise auf diese abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Im rechtsgliltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) des Landes Niedersach-
sen aus dem Jahr 2017 (Nds. GVBI Nr. 20/2017, 06.10.2017) werden keine konkreten
Aussagen fur das Plangebiet getroffen.

Die Gemeinde Ostrhauderfehn ist der l&ndlichen Region des Landes Niedersachsen zu-
zuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert werden, um ins-
besondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld bieten zu kénnen.
Darlber hinaus sollen gem. Abschnitt 2.3 des LROP-VO 2017, zur Herstellung dauerhaft
gleichwertiger Lebensverhéltnisse, Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in
allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und
entwickelt werden.

Das mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Sidlich der Langholter Stralle®
verfolgte Ziel der Weiterentwicklung eines bereits vorgepragten Siedlungsbereiches so-
wie der Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die bauliche Weiterentwick-
lung eines regionalen Fachbetriebes fur Fahrrader, Motorgeréte und Reinigungstechnik
entspricht diesen Zielsetzungen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Leer aus dem Jahr
2006 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das Plangebiet.
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3.3

Gemall dem RROP des Landkreises Leer befindet sich im gesamten Teil des Plange-
bietes ein Bereich, der als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft auf Grund des hohen,
natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials dargestellt ist.
Hierbei ist zu beachten, dass das Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft im RROP grof3-
raumig ausgewiesen ist. Einzelne Bebauungen oder Erweiterungen im Aul3enbereich
sind malstabsbedingt hiervor nicht ausgenommen und werden folglich tUberlagert. Der
betroffene Uberlagerungsbereich ist bereits gewerblich vorgepragt und grenzt direkt an
vorhandene Siedlungsstrukturen sowie die Langholter Strafl3e an. Daruber hinaus wur-
den Teile der Flache bereits in der Vergangenheit als Platz fur lokale Feste und weniger
fur die landwirtschaftliche Bewirtschaftung genutzt. Fur den Bereich des Planvorhabens
liegt die Vorsorgefestlegung somit kleinrdumig nicht vor. Der Teil des Plangebietes, der
somit nicht weiter als Flache fur die Landwirtschaft besteht oder nicht bereits anderweitig
genutzt wurde, ist fir sich genommen nicht als raumbedeutsam zu bewerten. Folglich
ergibt sich eine Vereinbarkeit des Planvorhabens mit dem Vorsorgegebiet fur die Land-
wirtschaft aufgrund eines mangelnden Zielkonfliktes, der sich durch die maRstébliche
Konkretisierung und daraus folgenden fehlenden Raumbedeutsamkeit des Vorhabens
begriindet. Die Gemeinde Ostrhauderfehn wird als Grundzentrum ausgewiesen. Grund-
sétzlich sind in den landlichen Rdumen solche MalRnahmen vorrangig durchzufihren,
die eine eigenstandige Entwicklung erméglichen und die besonderen Standortvorteile
fur das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Hierzu gehdren MaRnahmen zur Erhaltung
und Entwicklung des landschaftstypischen Charakters, des Gemeinwesens und der so-
ziokulturellen Eigenart der Dérfer und Siedlungen.

Mit der an die 6rtlichen Gegebenheiten angepasste Erweiterung des vorhandenen Fach-
betriebes fur Fahrrader, Motorgerate und Reinigungstechnik und der Festsetzung eines
Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel, wird zu einer angemes-
senen Versorgungsfunktion vorhandener Siedlungsflachen und somit auch der Funkti-
onsstarkung der Gemeinde Ostrhauderfehn beigetragen.

Ferner steht das mit dem Bebauungsplan Nr. 84 ,Sidlich der Langholter Stralze” ver-
folgte Entwicklungsziel der Weiterentwicklung der drtlich bereits vorherrschenden Sied-
lungsstrukturen und der Festsetzung eines Mischgebietes (MI) und Flachen fur Mali3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, somit
insgesamt gem. 8 1 (4) BauGB im Einklang mit den regionalplanerischen Zielsetzungen.

Raumordnerische Beurteilung von Einzelhandelsgrof3projekten

Bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrie-
ben ist zu priufen, ob diese dem § 11 (3) BauNVO unterliegen. Der § 11 (3) BauNVO
sieht dies vor, wenn sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken konnen (8 11 (3) Nr. 2 BauNVO).

Die Planung flr die Erweiterung des Fachbetriebes fur Fahrrader, Motorgerate und Rei-
nigungstechnik sieht eine VergroRerung der Verkaufsflache von derzeit 1060 m? auf
1850 m? vor. Im Detail vergroR3ert sich die Verkaufsflache fur Gartengerate von ca. 530
m2 auf 700 m?, die Verkaufsflache fur Fahrrader steigt von ca. 440 m? auf 790 m2 und
die allgemeine Verkaufsflache im Bereich der Kassen sowie der Werkstatt steigt von ca.
85 m? auf 350 m2. Einzelhandelsbetriebe ab 800 m? Verkaufsflache beziehungsweise
ab 1.200 m2 Geschossflache liegen oberhalb des Schwellenwertes zur GroR3flachigkeit.
Sofern keine betriebliche Atypik nachgewiesen werden kann, wirrde die Verkaufsflache
dazu fuhren, dass die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen gem. § 11
(3) BauNVO und aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zu unter-
suchen waren. Der Landkreis Leer hat als untere Landesplanungsbehérde folglich zu
prifen, ob das in Rede stehende Vorhaben die Voraussetzungen eines atypischen Ein-
zelhandelsbetriebes erfiillt.
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Die Ausweisung neuer Flachen fir grof3flachigen Einzelhandel erfordert in der Regel
eine interkommunale Abstimmung, um raumvertragliche Versorgungsstrukturen zu ge-
wahrleisten und unvertragliche Konkurrenzen zwischen Stadten und Gemeinden zu ver-
meiden. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden umliegende Gemeinden sowie
die Industrie- und Handelskammer fur Ostfriesland und Papenburg (IHK) zum Bebau-
ungsplan Nr. 84 ,Sudlich der Langholter Stralie” beteiligt. Wahrend der friihzeitigen Be-
teiligung wurden keine Anregungen oder Bedenken zum Vorhaben geaufiert, die auf
eine negative Beeintrachtigung hinweisen.

Daruber hinaus hat eine raumordnerische Untersuchung ergeben, dass sich lediglich
zwei vergleichbare Fachgeschéfte, zum einen Zweirad Teutenberg und zum anderen
Fahrrad + Service, erst in einer direkten Entfernung von 3,5 km bzw. 5,5 km in der Nach-
bargemeinde Rhauderfehn befinden. Vor diesem Hintergrund ist es unwahrscheinlich,
dass sich die Erweiterung wesentlich auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugs-
bereich oder auf die Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche in Ostrhauderfehn
oder in anderen Gemeinden auswirkt.

Dies bestatigt auRerdem die gutachterliche Stellungnahme zur Vertraglichkeit der Ver-
kaufsflachenerweiterung des Fachbetriebes, welche die Gemeinde Ostrhauderfehn bei
der CIMA Beratung + Management GmbH aus Hannover zusatzlich in Auftrag gegeben
hat. Das Gutachten kommt zu der abschlieRenden Beurteilung, dass das Vorhaben mit
dem Beeintrachtigungsverbot in Einklang steht. Es werden, aufgrund der Durchflihrung
einer 6konomischen Wirkungsprognose fiir das Sortiment Fahrrader, keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen, der Funktionsfahigkeit der Zentra-
len Orte und integrierten Versorgungsstandorte oder der verbrauchernahen Versorgung
erwartet.

Da es sich bei dem Fachbetrieb fir Fahrrader, Motorgerate und Reinigungstechnik nicht
um ein Fahrradgeschaft oder einen klassischen Baumarkt, der baumarkttypische Artikel
wie beispielsweise Baustoffe, Farben oder Holzwaren anbietet, sondern dieser Fachbe-
trieb mit schmalen und spezialisierten Warensortiment, im Lauf der Zeit aus einem klas-
sischen Landhandel mit dem Verkauf und der Reparatur von landwirtschaftlichen Ma-
schinen entstanden ist, kann im vorliegenden Fall von einer Atypik ausgegangen wer-
den. Dies wird auf3erdem durch die angebotenen Warengruppen des Fachbetriebes fur
Fahrrader, Motorgerate und Reinigungstechnik bekraftigt, da diese in der Hauptsache
kein zentrenrelevantes Sortiment darstellen. Das Warenangebot des Fachbetriebes be-
schrankt sich dabei auf Fahrrader, Kinderfahrréader, Kettensdgen, Hochdruckreiniger,
Rasenmaher sowie das entsprechende Zubehor zu den einzelnen Branchen. Bei den
voranstehenden Produkten handelt es sich eher um sperrige, nur mit dem KFZ zu trans-
portierende Giiter, die sich durch einen relativ hohen Flachenbedarf auszeichnen und
typischerweise nicht in der Innenstand unterzubringen sind. Ferner wird die Atypik des
Einzelhandelsvorhabens auch dadurch deutlich, dass nach der Erweiterung ca. 3000 m2
Nutzflache vorhanden sind, die nicht als Verkaufsflache anzurechnen sind und als Werk-
stattflachen bzw. Stellplatze fur defekte Fahrzeuge/ Gerate weiterhin die Charakteristik
eines Landhandels aufrechterhalten. Zudem entfalten die verschiedenen Verkaufsberei-
che nicht den Eindruck eines zusammenhangenden grol3flachigen Einzelhandelsbetrie-
bes und die einzelnen Sortimente wirken nicht verknipfend bzw. gegenseitig verkaufs-
fordernd. Folglich kann davon ausgegangen werden, dass es zu keinen schédlichen
Auswirkungen auf die zentralortlichen Versorgungsfunktionen und den Zielen der Raum-
ordnung kommt.

Aufgrund des nicht zentrenrelevanten Kernsortimentes sowie der verkehrlich guten Er-
reichbarkeit Uber die Anbindung der Langholter StralRe und die 1. Stidwieke kénnen Ver-
kehrsbehinderungen ausgeschlossen werden und erlauben die Zulassigkeit des Einzel-
handelsbetriebes auch aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Lage.

Diekmann » Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Ostrhauderfehn: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 84 5

3.4

3.5

3.6

AbschlieRend lasst sich sagen, dass das Vorhaben aufgrund des schmalen Sortimentes
und des geringen Kundenpotenzials weder der Versorgung breiter Bevélkerungsschich-
ten dient, noch eine Geféahrdung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen darstellt. Ne-
gative Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Ge-
meinde Ostrhauderfehn und der Nachbargemeinden werden durch entsprechende Fest-
setzungen hinsichtlich der zulassigen Verkaufsfliche ausgeschlossen. Die bei derarti-
gen Betriebstypen erfahrungsgemal hervorgerufenen Fahrzeugbewegungen fihren
nicht zu einer Uberlastung der vorhandenen Verkehrswege. Deutlich negative Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild kénnen durch die gewerbliche Vorpragung
am Standort ausgeschlossen werden, auch werden keine Emissionen begriindet, die
Auswirkungen auf den Naturhaushalt haben. Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostrhauderfehn aus dem Jahr
2002 ist der westliche Teil des Plangebietes, entlang der 1. Stidwieke sowie der nord-
westliche Bereich an der Langholter Stral3e, an der sich der Fachbetrieb befindet, als
gemischte Bauflache gem. § 1 (1) Nr. 2 BauNVO dargestellt. Der restliche Geltungsbe-
reich, sidlich der Langholter Stral3e, ist als Flache fur die Landwirtschaft gem. § 5 Abs.
2 Nr. 9 BauGB dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Plangebietes wird der Bereich entlang der 1. Stidwieke durch eine Sat-
zung aus dem Jahr 1980 planungsrechtlich geregelt. Diese Satzung dient zur Festset-
zung fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile und solche, die als im Zusammen-
hang bebauten Ortsteilen entwickelt werden sollen. Da die Satzung den Zielen dieser
Planung entspricht, wird dieser Bereich mit in den Geltungsbereich einbezogen und
durch den Bebauungsplan Nr. 84 ,Sudlich der Langholter StraRe Uberplant und ersetzt.
Fir das restliche Plangebiet liegt derzeit noch keine verbindliche Bauleitplanung vor.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 84 ,Sidlich der Langholter Straf3e” soll
dieser Bereich erstmals durch einen verbindlichen Bebauungsplan planungsrechtlich
geregelt werden.

Bodenauftrag

Im Rahmen eines Bauantrags der Firma Ludwig Wirdemann Tiefbau GmbH aus dem
Jahr 2015 liegt fur den 6stlichen Teilbereich des Plangebietes auRerdem eine Bauge-
nehmigung vor. Bei der Genehmigung handelt es sich um einen Auftrag von unbelaste-
tem Boden auf landwirtschaftlichen Flachen. Die Auftragshéhe liegt bei ca. 0,25 — ca.
1,0 m und das Auftragsvolumen betragt insgesamt ca. 24.000 m3. Seit Ende Oktober
2018 liegt dartber hinaus eine Baubeginnanzeige gem. 8§ 76 (1) NBauO fur das ge-
nannte Bauvorhaben vor. Dieser Bodenauftrag sowie die dazugehdrige Baubegleitung
durch einen Fremduberwacher von der StralRenbau Prifstelle GmbH in Leer wurde je-
doch nie durchgefiihrt. Dartiber hinaus hat die Fa. Wirdemann hat eine schriftliche Ein-
verstandniserklarung bei der zustédndigen Behorde des Landkreises Leer abgegeben,
dass im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes auf einen Bodenauftrag
verzichtet wird.

Der genehmigte Bodenauftrag steht somit der weiteren Planung und der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 84 ,Sudlich der Langholter Stral3e” nicht entgegen.
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4.0

4.1

4.2

4.3

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie die
sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rahmen des
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Siid-
lich der Langholter StralRe“ bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie
der Landschaftspflege sind so umfassend zu beriicksichtigen, dass die Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung der Bauleitplanung verbunden sind,
sofern moglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen. Uber die Ent-
wicklung entsprechender MaRhahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffsrege-
lung ist dies im Rahmen der Umweltprifung geschehen. Der Umweltbericht ist verbind-
licher Bestandteil und wird als Teil Il der Begriindung beigefiigt.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im Plan-
gebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen muss ordnungsge-
maf Uber geeignete MalRnahmen gedrosselt und entsprechend den wasserwirtschaftli-
chen Anforderungen in den néachstgelegenen Vorfluter (Graben, Bach, Fluss, Teich) ab-
geleitet werden.

Um die Belange der Wasserwirtschaft hinreichend zu bericksichtigen und zur Gewahr-
leistung einer schadlosen Oberflachenentwéasserung, insbesondere fiir die Erweiterung
des vorhandenen Fachbetriebes fur Fahrrader, Motorgerdate und Reinigungstechnik,
wurde durch das Ingenieurbiiro Kremer-Klargesellschaft, die bereits fur die Oberflachen-
entwasserung der bestehenden Bebauung hinzugezogen wurden, ein Konzept erarbei-
tet. Hiernach wird das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser mittels einer neu zu
erstellenden Regenwasserkanalisation einem neu zu erstellenden Regenrickhaltebe-
cken zugefiuhrt, wo es gedrosselt in den, an der 6stlichen Plangebietsgrenze vorhande-
nen, Entwasserungsgraben lll. Ordnung eingeleitet wird. Fur das Regenriickhaltebe-
cken wurden ein erforderliches Volumen von ca. 305 m3 sowie ein Flachenbedarf von
ca. 1.200 m? zuzuglich der Flachen fir die Wartung und Instandhaltung ermittelt. Die
Bdschungsneigung des Beckens betragt 1:3.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Demnach wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfuhrun-
gen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihge-
schichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie aufféallige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises Leer oder dem arch&ologischen Dienst der Ostfriesi-
schen Landschaft, HafenstraBe 11, 26603 Aurich, Tel.: 04941 / 179932 als verantwort-
liche Stellen unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu las-
sen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”
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Altlasten (Altablagerungen, Altstandorte)

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niederséachsischer Lan-
desbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet.

Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseitigungsan-
lagen z. B. ehemalige Mullkippen) oder Altstandorte (z. B. ehemals gewerblich genutzte
Flachen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umge-
gangen worden ist) vor, beziehungsweise sind im Plangebiet keine bekannt. Ferner hat
die historische Recherche, die durch die Gemeinde Ostrhauderfehn durchgefiihrt wurde,
ergeben, dass das Grundstuck bereits seit 1890 im familiaren Besitz des heutigen Han-
dels des regionalen Fachbetriebes ist. Zum damaligen Zeitpunkt wurde das Plangebiet
jedoch ausschliefZlich landwirtschaftlich genutzt. Im Jahr 1951 wurde an dieser Stelle
erstmalig ein Landhandelsbetrieb gegriindet, der sich im Laufe der Zeit stetig weiterent-
wickelt und sich an die geanderten Nachfragebedingen angepasst hat. Folglich kénnen
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Sudlich der Langholter Straf3e®
weder vorhandene noch vermutete Bodenbelastungen jeglicher Art festgestellt werden.

Sollten bei den Bauarbeiten Hinweise auf Abfallablagerungen, Bodenverunreinigungen
etc. zutage treten oder Bodenverunreinigungen wahrend der Bauphase (Leckagen beim
Umgang mit Betriebsmitteln oder Baustoffen) auftreten, ist unverziglich die Untere Bo-
denschutz- und Abfallbehérde des Landkreises Leer, Bergmannstr. 37, 26789 Leer, Tel.:
0491 926 0, zu benachrichtigen.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbeson-
dere im Hinblick auf die Vornutzung und méglicherweise geplanten Gelandeabtragun-
gen oder -erh6hungen nachzuweisen und Aussagen zum Umgang mit anfallenden Ab-
fallen zu treffen (8 1 (6) Nr. 1 und Nr. 7 BauGB). Laut der Bodenprofilbeschreibung
NIBIS® - Kartenserver vom Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, handelt es
sich im Plangebiet um den Bodentyp tiefer Tiefumbruchboden aus Hochmoor. Ferner
werden keine sulfatsauren Boden innerhalb des Plangebietes ausgewiesen.

Bei geplanten Baumalnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden
Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu ver-
halten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grundstuick-
seigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Mal3nahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstuck drohenden schéadlichen Bodenverdnderungen zu ergreifen (Grundpflichten
geman § 4 BBodSchG).

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z. B. Baustellenabfall, nicht
auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uiber die Abfallentsorgung im Landkreis
Leer in der jeweils gultigen Fassung. Demnach sind die Abfalle einer Verwertung (vor-
rangig) bzw. Beseitigung zuzufihren und hierflir getrennt zu halten. Nicht kontaminiertes
Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten aus-
gehoben wurden, kdnnen unveréndert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, fur
Bauzwecke wieder verwendet werden.

Verwertungsmaf3nahmen wie z. B. Flachenauffillungen aulRerhalb des Baugrundsti-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen
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Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit
dem Landkreis Leer bzw. der zustandigen Genehmigungsbehdérde abzustimmen.

Sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fur geplante Verful-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der
LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Dem kommunalen Planungsziel der Schaffung rechtlicher Voraussetzungen fur die bau-
liche Weiterentwicklung eines Fachbetriebes und der stadtebaulichen Nutzungssituation
Rechnung tragend, wird innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 84
»Sudlich der Langholter Stral3e“ ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel” (SO) gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Zur Steuerung einer geordneten Gebietsentwicklung im Sinne des Planungszieles und
zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen, bedarf es der weiteren Regelung
der im sonstigen Sondergebiet (SO) zuldssigen Nutzungen. Demzufolge sind innerhalb
des festgesetzten sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzel-
handel“ gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO ausschlie3lich Fachbetriebe fur Fahrrader, Motor-
gerate und Reinigungstechnik mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.850 m2 zulassig.
Daneben sind folgende Nutzungen zulassig: zu den Fachbetriebe gehérende Werkstéat-
ten sowie Stellplatze und der Nutzung gem. textliche Festsetzung Nr. 3a untergeordnete
Nebenanlagen fir den nutzungsbezogenen Bedarf. Hinsichtlich der Verkaufsflache sind
alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten oder die eingesehen, sowie auch
diese, die aus hygienischen und anderen Griinden nicht betreten werden kénnen (vgl.
BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 - 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05 -,
http://iwww.bverwg.de/). Nicht zur Verkaufsflache gehdren dagegen die reinen Lagerfla-
chen und abgetrennte Bereiche, beispielsweise die Sozialraume fir die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Freiflachen und Verkehrsflachen vor den Laden zahlen zur Verkaufsfla-
che, soweit dort dauerhaft und nicht nur kurzfristig Waren zum Verkauf angeboten wer-
den.

Fur den Bereich zwischen dem Fachbetrieb fur Fahrrader, Motorgeréte und Reinigungs-
technik und der 1. Stidwieke wird dartber hinaus ein Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Zur Koordination einer der rAumlichen Situation angemessenen Gebietsen-
twicklung und zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen bedarf es einer wei-
teren Regelung der im Plangebiet zulassigen Nutzungen. Demzufolge sind innerhalb
des Mischgebiets (MI) die ansonsten zuldssigen Nutzungen gem. § 6 (2) wie Garten-
baubetriebe (Nr. 6) und Tankstellen (Nr. 7) hier nicht zuldssig. Ferner werden Vergnu-
gungsstatten gem. 8 6 (2) Nr. 8 und (3) BauNVO ausgeschlossen. Diese Nutzungen
stehen nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung der Entwicklung eines Gebie-
tes fur gemischte Nutzungen und hatte zudem negative Auswirkungen auf den 0ortlich
bereits vorherrschenden Siedungscharakter.

Mal? der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. In Anlehnung an
die Strukturen entlang der 1. Stdwieke wird fur das Mischgebiet (MI) gem. 8 6 BauNVO
die Grundflachenzahl (GRZ) gem. 16 (2) Nr. 1 BauNVO auf 0,6 festgesetzt. Ferner wird
die Geschol3flachenzahl (GFZ) gem. 8§ 20 (2) BauNVO fir das festgesetzte Mischgebiet
(MIl) gem. 8 6 BauNVO mit 0,8 bestimmt. Aufgrund der l&ndlichen Lage und der
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umliegenden, bereits vorherrschenden, Siedlungsdichte wird aus stadtebaulichen Griin-
den zur Vermeidung einer untypischen Siedlungsdichte auf die Ausschoépfung der zu-
lassigen Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung in dem Mischgebiet (MI) gem.
§ 17 BauNVO verzichtet.

Bedingt durch die bereits bestehende grofflachige Gebaudestruktur des Fachbetriebes
fur Fahrrader, Motorgerate und Reinigungstechnik und den nachstehenden Festsetzun-
gen zum Mald der baulichen Nutzung, wird im sonstigen Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO keine GFZ festgesetzt.
Dies ermdglicht dem Fachbetrieb eine, in einem gewissen Rahmen, flexiblere Gestal-
tung der Erweiterungsmaoglichkeiten. Die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1
BauNVO wird fUr das sonstige Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzel-
handel“ gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO mit 0,6 bestimmt.

Das Malf der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zulassige Zahl der Vollgeschosse
baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. Zur gebietsvertraglichen Steu-
erung der Hohen baulicher Anlagen wird die Zahl der maximal zul&ssigen Vollgeschosse
fur das Mischgebiet (MI) gem. 8 6 BauNVO mit einer zweigeschossigen Bebauung (I1)
und fiir das sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel*
gem. 8§ 11 (3) Nr. 2 BauNVO mit einer eingeschossigen Bebauung (I) gem. § 20 (1)
BauNVO festgesetzt.

Zur weiteren Steuerung der baulichen Hohen werden im Mischgebiet (MI) gem. § 6
BauNVO und im sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhan-
del“ gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO Trauf- und Firsthéhen (TH, FH) definiert. Die maximal
zulassige Traufhthe wird mit TH < 6,00 m und die maximale Firsthéhe wird mit FH <
12,00 m festgesetzt. Die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen ermdglichen die Schaffung
eines nutzungsgerechten Spielraums fir die angestrebte Entwicklung und lassen doch
keine Fehlentwicklungen durch Uberdimensionierte Baukdrper entstehen.

MaRgebend fur die Hohenbegrenzungen sind die in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes definierten Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO). Als unterer Be-
zugspunkte gilt demzufolge die Straf3enoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Er-
schlieBungsstralle, gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlie3enden Stral3e zuge-
wandten Gebaudeseite. Als Bezugspunkt fur die Traufhohe (TH) z&hlt die Schnittkante
zwischen den AuRRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut. Als Be-
zugspunkt fur die Ermittlung der Firsthéhe (FH) dient die obere Firstkante.

Bauweise

Im Geltungsbereich wird, innerhalb des Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO, eine of-
fene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt, wodurch hier Gebaude mit einer
maximalen L&nge von 50 m zulassig sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt,
dass sich die kiinftige Bebauung an den ortlich vorherrschenden Strukturen sowie an
den Festsetzungen der umliegenden Mischgebiete (M) orientiert, gleichzeitig aber auch
eine verdichtete Bebauung im Bereich der 1. Siidwieke gewahrleistet. Im sonstigen Son-
dergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO
wird dagegen eine abweichende Bauweise (a) gem. 8§ 22 (4) BauNVO festgesetzt. In
der abweichenden Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit der Ab-
weichung, dass Gebaude mit einer Gebaudelange tber 50,0 m zuldssig sind. Ziel der
Festsetzung ist es, dem Fachbetrieb die Moglichkeit zu gewahren, an sein bestehendes
Gebaude anzubauen, auch wenn dies die maximale Gebaudelange der offenen Bau-
weise Ubersteigt.
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Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen werden innerhalb des
Geltungsbereiches durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO be-
stimmt. Im ndrdlichen Bereich verlauft die Baugrenze parallel zum vorhandenen Ge-
baude des Fachbetriebes, sodass sich ein Abstand zwischen der vorherrschenden und
geplanten Bebauung von ca. 16 bis 19 m bis zur Fahrbahnkante der Langholter Stral3e
ergibt. Im westlichen Bereich hélt die Baugrenze einen Uberwiegend einheitlichen Ab-
stand von ca. 7 m zu der ebenfalls auf3erhalb des Plangebietes verlaufenden Verkehrs-
flache ein. Dieser Abstand resultiert aus den vorhandenen ortsbildprdgenden und hoch
gewachsenen Baumen zwischen der Verkehrsflache und der bestehenden Bebauung.
Darlber hinaus soll so ein einheitliches Gesamtbild entlang der 1. Sidwieke sicherge-
stellt werden und dennoch ausreichend Gestaltungsspielraum fir die bauliche Nutzung
zur Verfigung stehen. Da das bestehende Geb&ude an der Ecke 1. Siidwieke und Lang-
holter Straf3e diesen Abstand deutlich unterschreitet, wird es in seinem Bestand gesi-
chert. Demnach sind Instandhaltungsarbeiten oder geringfiigige Anderungen an dem
Bestandsgeb&ude innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstticksflache erlaubt, jedoch
nicht die Errichtung von Neubauten an gleicher Stelle. Im Stiden und im Osten orientie-
ren sich die Baugrenzen an den neu geplanten Gebauden bzw. an den Gebaudeerwei-
terungen aus einem Konzept, welches das Ingenieur- und Planungsbiro Hauke & van
Mark erstellt hat. Dadurch wird gewéhrleistet, dass die Umbau- und Erweiterungsmali3-
nahmen des Geschéaftsgebaudes ermdglicht werden kénnen und gleichzeitig eine un-
verhaltnismafige Flachenversiegelung ausgeschlossen wird. Die nordlich der Teichan-
lage gelegene Uberbaubare Grundsticksflache, welche mit ca. 35 m Entfernung etwas
weiter von der Langholter Stral3e abriickt, dient der Umsetzung des eingangs bereits
angesprochenen Fahrrad Parcours. Die grof3ere, norddstlich gelegene, nicht tberbau-
baren Grundstucksflache resultiert aus den bereits bestehenden PKW-Stellplatzen, die
den Kunden des Einzelhandelsbetriebes zur Verfigung stehen und um weitere Park-
platze erweitert werden sollen. Diese Park- und Stellplatze halten dabei einen Mindest-
abstand von mindestens 3,00 m ein, gemessen ab der Grundstticksgrenze, die sich an
der KreisstraRe 58 ,Langholter StralRe” befindet.

Zusatzlich sind innerhalb der stralRenseitigen, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenan-
lagen in Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig. Diese Festsetzung
dient der Schaffung einer einheitlichen StralRenraumsituation im Plangebiet und betrifft
nicht die angesprochenen Stellplatze, die fir die Kunden des Fachbetriebes vorgesehen
werden.

Innere ErschlieRung

Das Plangebiet wird tber die auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 84 ,Sudlich der Langholter StralRe“ liegenden Verkehrsflachen erschlossen. Die Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im Kreuzungsbereich der 1. Stdwieke / Langhol-
ter Stral3e (K 58) sowie sudlich der Langholter Stral3e (K 58) diirfen durch die verkehrli-
che ErschlieRung nicht beeintrachtigt werden. Daher erfolgt im angesprochenen Kreu-
zungsbereich die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt gem. § 9 (1) Nr.
11 BauGB. Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Sudlich der Langholter
Strafle” wird, entlang der Langholter Stral3e, ebenfalls ein Uberwiegender Teil als Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Gleichwohl werden innerhalb des sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ (SO) gem. § 11 (3) Nr. 2
BauNVO an zwei Stellen jeweils 5,00 m breite Einfahrtsbereiche gem. § 9 (1) Nr. 11
BauGB festgesetzt. Im Rahmen der weiteren Ausfihrungsplanung soll zudem beregelt
werden, dass der westlich festgesetzte Einfahrtsbereich lediglich als Einfahrt dienen soll,
wéhrend der 6stlich festgesetzte Einfahrtsbereich sowohl als Einfahrt wie auch als Aus-
fahrt genutzt werden soll.
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Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige
MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Gemal dem Ergebnis des Oberflachenentwasserungskonzeptes ist fur die konfliktfreie
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers die Anlage eines Re-
genrickhaltebeckens (RRB) erforderlich. Dieses wird im sidlichen Teil des Plangebie-
tes angelegt. Der gewéhlte Standort wird als Flache zur Abwasserbeseitigung gem. 8 9
(1) Nr. 14 BauGB planungsrechtlich gesichert.

Griunflachen

Die innerhalb des Plangebietes und &stlich des sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ (SO) gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO liegende und un-
bebaute Flachen, wird als private Grinflachen 8 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbe-
stimmung ,Ausstellflache” festgesetzt. Dieser Bereich soll auch zukunftig als Rasenfla-
che sowie gegebenenfalls als Ausstellungsflache fur etwaige Giter der voranstehenden
Sortimente des Fachhandels fungieren. Durch die Festsetzung dieser Griinflachen kann
zugleich der Eingriff in den Naturhaushalt minimiert werden.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitung

Die unterirdischen und in Ost-West Richtung durch das Plangebiet verlaufenden Was-
serleitungen (DN 150 / 160), werden als unterirdische Hauptversorgungs- und Hauptab-
wasserleitungen gem. 8 9 (1) Nr. 13 BauGB festgesetzt. Zur Berlicksichtigung der Lei-
tungstrassen ist beidseitig der jeweiligen Leitung ein Schutzstreifen von je 2,00 m vor-
gesehen. Die betreffenden Planbereiche werden als eine mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flache gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB zu Gunsten des Versorgungs-
tragers und Unterhaltungspflichtigen festgesetzt. Diese Bereiche sind von Garagen und
Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. 88 12 (6) und 14 (1) BauNVO sowie von
Bepflanzungen freizuhalten, um die Zugénglichkeit der Leitungen zu gewabhrleisten.
Ausgenommen sind bauliche Anlagen, die im Falle von Reparatur- und Wartungsarbei-
ten kurzfristig entfernt werden kénnen.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die festgesetzte Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB resultiert aus dem bereits
angesprochenen, genehmigten Bodenauftrag im &stlichen Teilbereich des Plangebie-
tes. Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen der Vegetation und des Bodens wurde die
gesamte, genehmigte Auftragsflache als Kompensationsflache fiir das Vorhaben heran-
gezogen. Ziel war es, ein Extensivgrinland zu entwickeln. Die Fa. Wirdemann hat eine
schriftliche Einverstandniserklarung bei der zustandigen Behorde des Landkreises Leer
abgegeben, dass im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes auf einen Bo-
denauftrag verzichtet wird. Damit entfallt auch das Kompensationserfordernis. Aufgrund
der bereits vorherrschenden hohen dkologischen Wertigkeit ist die Flache als Extensiv-
grinland zu erhalten.

Erhaltung von Einzelbdumen

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Sudlich der Langholter Strae“ werden gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB Einzelbdume festgesetzt, die aufgrund ihrer orts- und land-
schaftsbildpragenden Wirkung sowie aufgrund ihrer 6kologischen Funktion nicht be-
schadigt oder beseitigt werden durfen. Die Baume sind auf Dauer zu erhalten und zu
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pflegen. Bei Abgang aufgrund einer Befreiung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung
vom Eingriffsverursacher vorzunehmen. Im Radius von 5,00 m ausgehend von der
Stammmitte der zu erhaltenden Einzelbaume sind Versiegelungen, Abgrabungen und
Aufschittungen unzulassig. Wahrend der ErschlieBungs- und sonstiger Baumafinah-
men sind Schutzmaflhahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Um dem Versorgungstrager und Unterhaltungspflichten im Bedarfsfall einen freien Zu-
gang zu den gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB festgesetzten, unterirdischen Wasserleitungen
(DN 150/ 160) zu gewahrleisten, werden im Bereich der Leitungstrassen die notwendi-
gen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 21
BauGB festgesetzt, die von Bebauung sowie von Bepflanzungen freizuhalten sind. Fur
die Wasserleitungen (DN 150 / 160) wird ein Schutzstreifen mit jeweils 2,00 m Entfer-
nung von der Leitungsmitte festgesetzt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die Verkehrsanbindung des Plangebietes an das libergeordnete StraRennetz erfolgt
durch direkten Anschluss an die nordlich verlaufende Kreisstral3e K 58 (Langholter
Stral3e) sowie durch die 1. Sudwieke im Osten des Plangebietes, die in nordlicher
Richtung ebenfalls zur KreisstralRe K 58 fiihrt.

e Gas-, und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgungsnetze der EWE Netz GmbH.

e Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber den An-
schluss an die bestehende Kanalisation.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versorgungs-
system des Wasserversorgungsverbandes Overledingen (WVO).

¢ Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

e Oberflachenentwasserung
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird Uber geeignete Mal3nah-
men gedrosselt in den nachstgelegenen Vorfluter (Graben, Bach, Fluss, Teich) ab-
geleitet. Die wasserrechtlichen Antrage werden wahrend oder nach dem Abschluss
der Bauleitplanung gestellt.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt tiber die verschiede-
nen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen An-
forderungen im Zuge der Ausfuhrungsplanung sichergestellt. Hierfir wird eine
Léschwassermenge von 48 cbm pro Stunde vorausgesetzt, die fur eine Loschzeit
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von mind. 2 Stunden zur Verfugung stehen muss. Der Abstand der Hydranten unter-
einander sollte 150 m nicht unterschreiten.

7.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE
7.1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

¢ BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke: Bau-
nutzungsverordnung),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e PlanzVv (Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die

Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
o NAGBNatSchG (Niederséachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur-

schutzgesetz),
¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
e NDSchG (Niedersachsische Denkmalschutzgesetz),
¢ NKomVG (Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes).

7.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Sudlich der Langholter StralR3e“ erfolgte
im Auftrag der Gemeinde Ostrhauderfehn durch das Planungsbdiro:

Diekmann - /
Mosebach \
& Partner ——

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral’e 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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