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Gemeinde Borger
Landkreis Emsland

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 16
"Einkaufszentrum Breddenberger StraRe".

- mit ortlichen Bauvorschriften -

Biiro fiir Stadtplanung
Gieselmann und Muiler GmbH
Wehmer Str. 3

48757 Werlte

Tel.: 05951 -951012

FAX: 053951 - 951020

Biiro fiir Landschaftsplanung
Dipl.-Ing. Richard Gertken
Wehmer Str. 3

49757 Werlte

Tel.: 05951 -95100

FAX: 05951 - 951020
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Gemeinde Bdrger
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 -Entwurf- 3

1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Bereich der Ortsmitte
von Borger. Es beinhaltet ein Teilstick der Breddenberger Strae (Landes-
strale 32) und einen Bereich ostlich dieser Strake zwischen dem Piusweg
und der Stralle Glupen.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Dar-
stellung in der Planzeichnung.

2 Planungsziele und Vorgaben

2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Die Wohnbevéikerung von Borger ist in den letzten acht Jahren um ca. 500
Einwohner von 2.300 auf 2.800 Einwohner angestiegen. |

Gleichzeitig hat sich in diesem Zeitraum die Versorgungsstruktur insbesondere
im Lebensmitteleinzelhande! verschlechtert. - :

Die Zahl der Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe ist wahrend dieser Zeit von
drei auf einen zurlickgegangen. Die Versorgung der Bevélkerung mit Lebens-
mitteln vor Ort ist daher nur noch eingeschrankt méglich.

Zur Starkung der Versorgungsfunktion und zur Erganzung des Ortskerns von
Bérger sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben in Bérger geschaffen werden.

Der Gemeinde liegen bereits mehrere Anfragen fiir Fachgeschifte und einen
Verbrauchermarkt vor.

Im vorgesehenen Kerngebiet ist deshalb u. a. geplant, einen Verbraucher-
markt mit einer wettbewerbsfahigen Verkaufsflache von ca. 850 gm und meh-
rere kleine Laden zu errichten.

Der vorgesehene Verbrauchermarkt liegt mit der geplanten Verkaufsfiiche im
Bereich von ca. 1.200 gm Geschofflache und durch die geplante Konglomera-
tion mit kleineren Laden im Bereich der ,Grofflachigen Einzelhandelsbetriebe”
bzw. eines Einkaufszentrums. Diese Nutzungen sind gemaf § 11 BauNVO
nur in einem Kerngebiet oder einem entsprechenden Sondergebiet zuléssig.

Wegen der Lage des Plangebietes im Bereich der urspriinglichen Ortslage
von Borger wird deshalb die Ausweisung eines Kerngebietes gewéhlit. Einzel-
handelsgroRprojekte mit einer Gescholiflache von mehr als 5.000 gm for die in
der Regel eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist, sind im Plange-
biet nicht vorgesehen.

Innerhalb der bebauten Ortslage von Borger liegt keine andere Flache, die die
gleichen Standortqualitaten und die benétigte Grélke fur die angedachte An-
siedlung von Einzelhandelsbetreiben aufweist.
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Gemeinde Borger
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 -Entwurf- 4

Der Standort des Plangebietes im Bereich der urspriingliche Ortslage zwi-
schen den neueren Wohngebieten und der Ortsmitte, wird von der Lage her
als sehr glinstig angesehen.

Das Plangebiet ist zentral und verkehrsgtnstig direkt an der Breddenberger
Strale (L 32) gelegen.

Die geplante Erweiterung des Ortszentrums um ca. 1 ha kann hinsichtlich ih-
res Umfangs im Verhéltnis zum gesamten Ortskern, als angemessen angese-
hen werden. Die Vergréferung entspricht der allgemeinen Entwicklung der
Siediungsflachen in der Gemeinde Borger.

Mit dem Zuwachs an Einwohnern und gewerblichen Betrieben in den letzen
Jahren ergibt sich somit insgesamt auch ein erhthter Bedarf an Geschéfts-
und Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben.

GemaR § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Zur Verbesserung der Versorgung de_r Bevélkerung vor Ort und damit zur Er-
maglichung der vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet ist daher die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Stiadtebauliche Ziele

Neben der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, einer
sozialgerechten Bodennutzung, einer menschenwirdigen Umwelt sowie dem
Schutz der natiirtichen Lebensgrundlagen, hat sich die Gemeinde fiir den vor-
liegenden Bebauungsplan folgende besondere Ziele gesetzt:

¢ Sicherung und Starkung der Gemeinde Bérger als Standort fir Einzelhan-
delsbetriebe insbesondere in Hinblick auf eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevélkerung

s Erhaltung und Fortentwickiung der vorhandenen Ortsteile sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes;

e Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft sowie die Schaffung von Ar-
beitsplétzen

e Bertcksichtigung der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohnbe-
durfnisse der Bevdlkerung;

« Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

« Beriicksichtigung der Belange des Verkehrs
« Beriicksichtigung des sparsamen Umganges mit Grund und Boden und

e Aufstellung eines Bebauungsplanes, der den Anforderungen des § 30
BauGB entspricht.
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2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flaichennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Samtgemeinde Sogel als gemischte Baufliche dargestellt.

Aus einer gemischten Bauflache lassen sich auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung in der Regel Dorfgebiete gemal § 5 BauNVO, Mischgebiete
gemal § 6 BauNVO sowie Kerngebiete gemaR § 7 BauNVO entwickeln. Dem
§ 8 Abs. 2 BauGB -wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, ist damit entsprochen.

2.4 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 2000) fiir den Landkreis
Emsland enthalt fir das Plangebiet keine verbindlichen Festiegungen und
Abwagungsgrundlagen.

Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb eines Vorranggebietes fiir die Wasser-

. gewinnung. Alle raumbedeutsamen Planungen und Mahahmen miissen mit

dieser Zweckbestimmung vereinbar sein. Die L 32 (Breddenberger Stralle) ist
als Hauptverkehrsstralie von regionaler Bedeutung ausgewiesen.

2.5 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt, wie der iiberwiegende Teil der Ortslage von Bérger in-
nerhalb des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Surwold. Die in der
Verordnung (ber die Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die Wasser-
gewinnungsaniagen des Wasserwerkes Surwold vom 2. September 1980
aufgefiihrten Verbote bzw. Handiungen sind zu beachten.

Ebenso ist die Verordnung (iber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebie-
ten (SchuVO) vom 24.05.1995 zu berticksichtigen.

2.6 Landschaftsrahmenpian

Der Landschaftsrahmenplan -Entwurf- (2000) des Landkreises Emsland macht
keine Aussagen bzgl. des Plangebietes.

2.7 Naturschutzrechtliche Vorgaben

Naturschutzrechtliche Vorgaben sowie schutzwirdige Bereiche sind fiir das
Plangebiet und die néhere Umgebung nicht ausgewiesen.

(Quelle: Karte iiber die naturschutzrechtlich geschiitzten Bereiche in Niedersachsen und Karte der
fur den Naturschutz wertvollen Bereiche, L 3110 Ségel, M 1 : 50.000, Ausgabe 1981)
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2.8 Waldfunktionenkarte .

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Wasserschutzgebietes. Weitere Aussa-
gen werden zum Plangebiet und zur ndheren Umgebung nicht gemacht.

(Quelle: Waldfunkfionenkarte Niedersachsens, L. 3110 Ségel, M 1 : 50.000, Ausgabe 1981)

2.9 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Plangebiet wird erstmalig ein Bebauungsplan aufgestellt. In bestehende
Bebauungsplédne wird somit nicht eingegriffen.

3 Das Plangebiet

3.1 Naturrdumliche Einordnung
Naturraum:

Das Plangebiet liegt im Naturraum Sdgeler Geest (Himmling) mit-der Unter-
ginheit Bérger Sand-Geest. R

Die Bérger Sand—Geest stellt sich als flach gewdlbter, schwachwelliger
Grundmoranenrticken dar und verlauft etwa in nordnorddstlicher Richtung. Im
Bereich der Gemeinde Borger herrschen vorwiegend reine, trockene, meist zu
Heidepodsolen gebleichte Sandbéden vor.

Die natirlichen Waldgesellschaften sind auf den trockenen Sandbéden die
Stieleichen-Birkenwalder.

In frliheren Zeiten waren weite Bereiche, vorwiegend um die Haufenddrfer mit
ihren umgebenden Eschflachen, mit Heide bedeckt. Gegliedert wurden diese
Heideflachen durch kleinere Geholzbestinde und Heideweiher. Heute werden
die ehemaligen Heideflichen ackerbaulich genutzt oder sind mit Kiefernbe-
standen aufgeforstet. Grilnland ist nur relativ selten vorhanden.

(Quelle: Sophie Meisel: Geographische Landesaufnahme, M 1 : 200.000, Naturrdumiiche Gliederung
Deutschlands; Die naturrraumlichen Einheiten auf Blatt 70/71, Cloppenburg/Lingen, 1959)

Boden:

Das Plangebiet liegt in der grundwasserfernen, ebenen bis welligen Geest. Es
herrschen trockene, nahrstoffarme, meist steinige Sandbéden vor. Die ver-
wehbaren Sande bilden als Bodentyp Podsol-Braunerden und Podsole aus.
Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Geschiebedecksand oder Flugsand,
meist Uber glazifiuviatilem Sand.

(Quelie; Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen, Bodenkundliche Standortkar-
te, M 1 : 200.000, 1875)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 ~Entwurt- 7

Die direkte Bestimmung des Bodens wurde mit einem Pirckhauer — Erdbohr-
stock in einer Tiefe bis zu 1 m vorgenommen. Es wurde eine Bohrung durch-
gefiihrt (siehe Anlage 1).

Der Oberboden weist den Bodentyp Podsol-Braunerde auf. Als Bodenart sind
im Plangebiet Sande anzusprechen.

Potenziell natiirliche Vegetation:

Laut Auswertung der Karte der potenziell naturlichen Vegetation wiirde sich
das Plangebiet bei einer vom Menschen unbeeinfluBten Entwicklung zu einem
Stieleichen-Birkenwald-Gebiet der geringen Quarzsandbdden entwickeln.

(Quelle; Kartén der po{enziell nattirlichen Pflanzendecke Niedersachsens, M 1 : 500.000, Ausgabe
1978)

3.2 Landschaftsbild

Der tiberwiegende Teil des Plangebietes liegt siddstiich der Breddenberger
Strafie. Es ist hier von alterer Wohnbebauung mit deren riickwértigen, tber-
wiegend als Griinland oder Garten genutzten Bereichen umgeben. Das Ge-
lande steigt in stidéstlicher Richtung leicht an, so dass der Planungsraum von
der Breddenberger Stralle gut einsehbar und auch die vorhandenen Nut-
zungsstrukturen an der hdher liegenden Strafle "Glupen” zu erkennen sind.

Das eigentliche Plangebiet besteht iberwiegend aus zwei Ackerfliachen, die
durch einen Feldweg voneinander getrennt sind.

An der Breddenberger Stralie sind einige gréere Laubbdume vorhanden.
Ortsbild pragend ist ein Gberwiegend auferhalb des Plangebietes liegender
auf der Nordwestseite die Breddenberger Strafle begleitender jingerer Kie-
fern-Birkenbestand. Auch im Nordosten stehen angrenzend zum Plangebiet in
den rickwértigen Grundstiicksbereichen einige Kiefern und Eichen.

3.3 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet umfafit eine Flachengrofie von ca. 1,2 ha.

Die Bestandsaufnahme erfolgte auf Grundlage des Kartierschliissels flr Bio-
toptypen in Niedersachsen (Drachenfels, 1994). Der jeweilige Biotopcode ist
analog dem Kartierschlissel.

Eine karthographische Darstellung erfolgt in Anlage 2.

Acker (A)
Der tiberwiegende Teil des Plangebietes wird als Acker genutzt.
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Nordwestlich grenzt die Breddenberger Strale mit einigen StralBenb&umen
und Begleitgiin an. Im Norden grenzt ein Wohnhaus mit Ziergarten eingefasst
von einer Thujahecke an. Die norddstlich angrenzende Grinlandparzelle ist
ebenfalls durch eine Koniferenhecke vom Planungsraum getrennt. Weitere
kleinere Griinlandparzellen umgeben die Ackerflache.

Unbefestigter Weg (DW) mit Begleitgriin (Y)

Ein unbefestigter Feldweg trennt die beiden Ackerflachen voneinander. Er wird
von wenigen jlingeren Gehdlzen wie Kirsche und Eiche begleitet. Das Begleit-
griin und der Weg weisen einige anspruchslose, weit verbreitete Arten, wie
z.B. Kniuelgras, Honiggras, Borstgras, Lowenzahn, Rainfarn, Schafgarbe,
Weilt-Klee und Spitzwegerich auf.

StraBenverkehrsfiiche (X) mit Begleitgriin (Y) und Einzelbdumen (HE)

Den nordwestlichen Teil des Plangebietes bildet die Breddenberger Stralle.
Das Begleitgriin setzt sich aus haufig vorkommenden Kréutern und Grasern
wie z.B. Rainfarn, Schafgarbe, Spitz-Wegerich, Breit-Wegerich, Léwenzahn,
Gewshnlichem Ferkelkraut, Honiggras, Jahrige Rispe und Draht-Schmiele zu-
sammen.

Die Strafe wird von in unregelmaRigen Abstanden stehenden Platanen und
Berg-Ahornen begleitet. Innerhalb des Plangebietes sind jeweils eine Platane
und ein Berg-Ahorn vorhanden.

Strauch-Baumhecke (HFM)

Nordwestlich, angrenzend an die Breddenberger Stralte liegt der Teilbereich
einer Strauch-Baumhecke innerhalb des Plangebietes. Die Strauch-
Baumhecke setzt sich vornehmlich aus Kiefer, Spater-Traubenkirsche und
Birke zusammen.

Die Hecke trennt den Strafenraum von nordwestlich liegender Wohnbebau-
ung.

3.4 Angrenzende Nutzungen

Nordwestlich, des Plangebietes befindet sich ein unbebauter Bereich. Dahinter
liegt in einer Entfernung von ca. 25 m zum Plangebiet eine Wohnsiediung.

'Nérdlich bzw. nordéstlich des Plangebietes verlauft der Piusweg. Stdlich die-
ses Weges, direkt an das Plangebiet angrenzend, befinden sich Wohnh&user
innerhalb eines ausgewiesenen Mischgebietes. Nordlich des Piusweges be-
findet sich eine Wohnsiedlung mit ca. 150 Wohngebauden.

Direkt stlich des Plangebietes liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, da-
hinter weitere Gebaude in dem vorgenannten Mischgebiet. -
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Suddstlich des Plangebietes befinden sich Wohnhauser und ehemalige land-
wirtschaftliche Betriebe in einem ausgewiesenen Mischgebiet. Sudlich und
siidwestlich des Plangebietes stehen Wohnhauser, ein ehemals gewerblicher
Betrieb und ein landwirtschaftlicher Betrieb entlang der Gemeindestrale ,Glu-
pen“. Westlich des Plangebietes befindet sich ein ehemaliger landwirtschaftli-
cher Betrieb in ca. 50 m Entfernung.

3.5 Denkmalschutz

Der Gemeinde sind keine ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunde im Pla-
nungsgebiet oder angrenzend bekannt. [n die Planzeichnung ist folgender
Hinweis aufgenommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geman
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
missen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406 - Archéologische Denk-
malpflege - oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unver-
ziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zulassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4 Immissionssituation

a) Verkehrsimmissionen

Nordwestlich im Plangebiet verlauft die Landesstraf®e 32 (Breddenberger
StralRe). Von dieser StraRe gehen Verkehrsimmissionen aus, die im Rahmen
der Bauleitplanung zu berticksichtigen sind.

Im nachfolgenden sind die Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken,
gemaR DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau ermitteit.

Bei der Verkehrszahlung 1995 ist auf der L 32 eine durchschnittliche tégliche
Verkehrsbelastung (DTV) von 1804 Kfz/24 h an der Zahlstelle 0510 im Bereich
zwischen Bérger und Breddenberg ermittelt worden.

Anhand der DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ ergeben sich daraus fol-
gende Werte:

MaRgebende Verkehrsstérke M in Kfz/h — Tags
MaRgebende Verkehrsstarke M in Kfz/h - Nachts

108 Kfz/h
14 Kfz/h

H]
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- Ausbreitungsbedingungen; freie Schallausbreitung

Tags 60,8 dB (A)
Nachts 52,4 dB (A)

2 dB (A) zu

Tags 60,8 dB (A)—2 dB (A) = 58,8 dB (A)
Nachts 52,4 dB (A) - 2 dB (A) = 50,4 dB (A)

Im
km/h.
Tags 1,8 dB (A) und Nachts 1,6 dB (A)
Tags 58,8dB(A)-1,8dB (A)=57,0dB (A)
Nachts 50,4 dB (A) - 1,6 dB (A) = 48,8 dB (A)
Es am

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein Kerngebiet fir den Verkehrs-
larm betragen:
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Tags: 65 dB(A)
Nachts: 55 dB(A)

Es

b)

¢) Altlasten

d) Emissionen des Plangebietes
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5.1 Art der baulichen Nutzung
2 wird

Vergniigungsstatten
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.3 Bauweise und Baugrenzen

~Entwurt-

14

Erdge-

0,6 entsprechend
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5.4 Griinordnerische Festsetzungen
und
6.2 Fassadenmaterial
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16 -Entwurf- 16

6.3 Kfz-Stellplatze

Zu-

Acker (A)
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StraBenverkehrsfldche (X) mit Begleitgriin (Y)

wird

Strauch-Baumhecke (HFM)

wird mit
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7.3 Zuldssigkeit des Eingriffs

7.4 MaBnahmen zur Vermeidung

Um

GRZ
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Festsetzungen

des

nicht

in der
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Es

setzt.

4.373 gm zu-

7.7 Eingriffsbilanzierung

in gm x Wertfaktor (WF) = Werteinheiten (WE)

7.7.1 Ermittlung des Eingriffsflichenwertes
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8 ErschlieBung

8.1 VerkehrserschlieBung

8.2 Wasserwirtschaft

a) Wasserversorgung:

b) Abwasserbeseitigung:
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¢) Oberflachenentwisserung:

von

d) Brandschutz:

8.3 Energieversorgung

mit Energie

sprechenden Entsorgung zuzufiihren.
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Nr. 16 -Entwurf- 24
9 Verfahrensvermerke
a) Beteiligung der Biirger:

Sie
c)
mit

Borger, den ..........
Gemeindedirektor
Anlagen
1.
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