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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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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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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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Der mafigebende LKW-Anteil betragt entsprechend den Angaben des Stra-
Renbauamtes Lingen Tags 13,0 % und Nachts 16,3 %.

Die dem Bild 3 der DIN 18005 zu entnehmenden Mittelungspegel L 25 basie-
ren auf folgenden Ausgangsdaten:

- Abstand: 25 m von der Mitte des betrachteten Fahrstreifens

- StraBenocberfliche: nicht geriffelter GuRasphalt
Geschwindigkeiten: Pkw 100 km/h, LKW 80 km/h

- Ausbreitungsbedingungen; freie Schallausbreitung

Unter diesen Bedingungen ergeben sich folgende Mittelungspegel:

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

Gemal den zustandigen Niedersichsischen Landesamtern bzw. den Stra-
Renbauamtern ist hinsichtlich der Stralenoberflache kiinftig von einer larmar-
men Deckschicht auszugehen, so daf ein Korrekturwert von 2 dB (A) zu
beriicksichtigen ist.

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 Bereich des Plangebietes gilt eine zulassige Htchstgeschwindigkeit von 70
km/h.

Hieraus ergibt sich eine Reduzierung des Larmpegels gemaf Bild 4 (DIN
18005) von:

Tags 1,8 dB (A) und Nachts 1,6 dB (A)

Tags 58,8 dB (A)- 1,8 dB (A) = 57,0 dB (A)
Nachts 50,4 dB (A) - 1,6 dB (A) = 48,8 dB (A)

Es ergeben sich somit folgende Mittelungspegel am Nordwestrand des Plan-
gebietes:

Tags: 57,0 dB(A)
Nachts: 48,8 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein Kerngebiet fir den Verkehrs-
larm betragen:

Bro fiir Stadiplanung (Bbp16.doc) 15.10.2001
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Tags: 65 dB(A)
Nachts: 55 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte flir ein Kerngebiet werden somit weit
unterschritten.

Es werden sogar die Orientierungswerte fir ein Mischgebiet eingehalten.

b) landwirtschaftliche Immissionen

Sudwestlich des Plangebietes an der Stralle ,Glupen” liegt in einer Entfernung
von ca. 100 m ein landwirtschaftlicher Betrieb.

Durch die Ausweisung des Plangebietes kommt es zu keinen Einschrénkun-
gen dieses Betriebes. Der Betrieb ist von direkt angrenzenden Wohnhausern
umgeben, so dass ohnehin keine Entwicklungsméglichkeiten am vorliegenden
Standort bestehen. '

Da das Wohnen offensmhthch sehr nahe an dem landwirtschaftlichen Betrieb
maoglich ist (nachstgelegenes Wohnhaus ca. 10 m vom Stall entfernt) ist im
Plangebiet (Entfernung ca. 100 m) ebenfalls nicht mit erheblichen landwirt-
schaftlichen Immissionen zu rechnen.

AuBerdem ist in einer Entfernung von ca. 60 m zu der Hofsteile Ende der 90er
Jahre ein neues Wohnhaus an der Strafe ,Glupen” vom Landkreis Emsland
genehmigt worden.

Die Gemeinde geht deshalb davon aus, dass im Plangebiet keine erheblichen
Immissionen aus der Landwirtschaft zu erwarten sind und die geplante Nut-
zung ohne Einschrankungen méglich ist.

Solite dennoch eine Reduzierung der landwirtschaftlichen Immissionen erfor-
derlich sein, ist dieses problemios mdglich, da der vorhandene landwirtschaft-
liche Betrieb tiber einen zweiten Standort verfligt, an dem sich der GrofRteil der
Stallanlagen befindet. Eine teilweise Verlagerung der Tierhaltung von der vor-
genannten Hofstelle an diesen zweiten Standort kann deshalb leicht durchge-
fahrt werden.

¢) Altlasten

Der Gemeinde Bérger liegen keine Erkenntnisse vor, dass sich im Plangebiet
und angrenzend Bodden befinden, die erheblich mit umweltgeféhrdenden Stof-
fen belastet sind. Altablagerungen sind der Gemeinde im Planungsgebiet und
angrenzend ebenfalls nicht bekannt.

d) Emissionen des Plangebietes

Zur Beurteilung der Larmimmissionen, die durch die geplante Nutzung im
Plangebiet auf die angrenzenden Bereiche einwirken, ist eine schalltechnische
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Untersuchung (Anlage 3) von der Zech Ingenieurgesellschaft mbH angefertigt
worden. Grundlage fur das Gutachten ist die geplante Nutzungsstruktur.

Als Immissionsorte (IP1 - 8) sind die néchstgelegenen Wohngeb&ude beriick-
sichtigt.

Das nachstgelegene Wohnhaus (IP1) muf} zur Zeit als im Aulenbereich lie-
gend eingestuft werden, bzw. nach der Rechtskraft des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ist es als im 34er Bereich (im Zusammenhang bebaute Ortslage)
liegend einzustufen.

Die Immissionsorte IP2 und IP3 liegen in einem ausgewiesenen Mischgebiet
(Bebauungsplan Nr. 8, Glupen).

Die Immissionsorte IP4, IP5, IP6 und IP7 sind stadtebaulich als im 34er Be-
reich oder im Aufdenbereich liegend zu béurteilen.

Der Immissionsort IP8 liegt in einem ausgewiesenen Wohngebiet.

Die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte zur Tages- und Nachtzeit werden an
allen Immissionsorten eingehalten bzw. unterschritten.

Aus schalttechnischer Sicht bestehen geméf der v. g. Untersuchung somit
keine Bedenken gegen die vorliegende Planung.

e) Wehrtechnische Dienststelle Meppen (WTD 91)

Die Bundeswehr weist auf Grund des SchieRplatzes der WTD 91 in der Ge-
meinde Boérger auf folgendes hin:

Das Plangebiet liegt in der Nahe des Schiefiplatzes der WTD 91, Meppen. Bei
diesem Platz handelt es sich um eine seit Jahrzehnten bestehende Anlage der
Landesverteidigung. Auf dem Platz finden regelméRig tags und nachts
Ubungs- und VersuchsschieBen statt. Dabei entstehen Larmemissionen, die
unter besonderen Bedingungen Schallpegelspitzenwerte erreichen, die die in
der TA-Larm und in der VDI-Richtlinie 2058 BI. 1 angegebenen Werte {iber-
schreiten kdnnen.

Diese Larmemissionen sind aus folgenden Gesichtspunkten hinzunehmen:

Far das Plangebiet besteht eine bestandsgebundene Situation, in der hinsicht-
lich der Nachbarschaft von Wohnen und militarischem Ubungsbetrieb eine
ortstibliche Vorbetastung anzuerkennen ist. Art und AusmaR der Lormemissi-
onen sind bekannt. Die LArmemissionen haben im Plangebiet die Qualitat der
Herkdmmlichkeit und der sozialen Ad&aquanz erreicht.

Die Eigentiimer und kiinftigen Erwerber der ausgewiesenen Baugrundsticke
werden auf diese Sachlage ausdriicklich hingewiesen. Sie werden ferner dar-
auf hingewiesen, dass die Bundeswehr keine Einschrénkungen des militari-
schen Ubungsbetriebes akzeptieren kann. Sie ist auf die Nutzung des Platzes
angewiesen und hat keine Méglichkeit, an anderem Ort den hier stattfinden-
den Ubungs- und Versuchsbetrieb durchzufithren. Aktive SchallschutzmaB-
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nahmen zur Verringerung der Larmemissionen sind nicht méglich. Fiir die in
Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen gegen
die Bundeswehr keine privat- oder 6ffentiich rechtlichen nachbarlichen Ab-
wehranspriiche auf eine Verringerung der Emissionen oder auf einen Aus-
gleich fiir passive SchallschutzmaBnahmen geltend machen.

Die Bauherren errichten bauliche Anlagen in Kenntnis dieser Sachlage. Sie
schittzen sich durch eine geeignete Gebaudeanordnung und Grundriigestal-
tung sowie durch bauliche SchallschutzmaBnahmen soweit technisch mdglich
gegen die Immissionen.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Ausfilhrungen unter Punkt 2 wird im Plangebiet ein Kerngebiet
festgesetzt. Kerngebiete dienen gemaR § 7 BauNVO vorwiegend der Unter-
bringung von Handelsbetrieben sqwie der zentralen Emnchtungen der Wirt-

schaft, der Verwaltung und der Kultur.

Die geplante Nutzung (Verbrauchermarkt sowie diverse Laden, Restaurant)
entspricht den Nutzungen, die in einem Kemgebiet vorwiegend untergebracht
werden sollen.

Die innerhalb des Flachennutzungsplanes im Bereich des Plangebietes aus-
gewiesene gemischte Bauflache soll in erster Linie einer Erweiterung des
Ortszentrums von Borger dienen. Im Rahmen der verbindlichen Planung kann
die Gemeinde aus dieser Darstellung ein Misch- oder ein Kerngebiet entwi-
ckeln und damit der beabsichtigten Ortskernentwicklung entsprechen.

Durch Festsetzung eines Kerngebietes sollen im Plangebiet auch Einzelhan-
delsbetriebe zulassig sein, deren Geschol¥flache tiber 1200 gm liegt. Auch
wenn mehrere Einzelhandelsbetriebe zusammen den Charakter eines Ein-
kaufszentrums annehmen, sollen sich derartige Nutzungen im Plangebiet ent-
wickeln kénnen.

Vergniiqungsstatten

GemaR § 7 (2) BauNVO sind Vergniigungsstétten in Kerngebieten allgemein
zuldssig.

Das vorliegende Kerngebiet soll vorwiegend der Schaffung wichtiger Versor-
gungseinrichtungen dienen. Diese Funktion soli nicht durch stérende Nutzun-
gen, die zur Verdrangung von Geschaften fithren kdnnen, geféhrdet werden.
Auch die N&he anderer sensibier Nutzungen, wie den nérdlich und nordwest-
lich gelegenen Wohngebieten und die vorhandenen Wohnnutzungen in dem
&stlich und stddstlich ausgewiesenen Mischgebiet machen einen Ausschiuld
von Vergnligungsstatten, die haufig gerade in den Feierabend- und Freizeit-
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stunden zu Stérungen fihren, erforderlich. Vergnigungsstatien sollen daher
hier auch nicht ausnahmsweise zulassig sein.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen (Verbrauchermarkt, Ladenzeile) sind
Wohnnutzungen im Erdgeschol} nicht sinnvoll. Hier sollen sich Einzelhandels-
betriebe und Ladengeschéfte ansiedeln. Die gemaft § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauGB in
einem Kerngebiet zuldssigen sonstigen Wohnungen werden daher im Erdge-
schol} ausgeschlossen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundftachenzahl im Plangebiet wird auf den Wert von 0,6 entsprechend
dem Héchstwert fiir ein Mischgebiet festgesetzt. -

Auch im bestehenden Ortskern von Bérger ist eine dichtere Bebauung kaum
vorhanden. Die geplante Bebauungsdichte entspricht damit der tUblichen Bau-
dichte im Ortskern von Borger.

Eine hdher verdichtete BebauUng ist auch aufgrund der vorgesehenen Ge-
baude nicht erforderlich, da ausreichend Flachen fiir Nebenanlagen (z.B.
Stellplatze) vorgehalten werden sollen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf 1 VoligeschoB festgesetzt.

Dies entspricht der vorhandenen Bebauungsstruktur im Ortskern von Boérger
und pafit sich dieser damit an. Im Erdgeschoss sind im Plangebiet Einzelhan-
delsbetriebe vorgesehen, ein Bedarf an Geschéfts- oder Blrordumen fiir .
eventuelle Obergeschosse besteht in Bérger nicht

Die Festsetzung einer maximalen Geschossflichenzahl ist aufgrund der Be-
schrankung auf ein VollgeschoB nicht erforderlich.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Eine gesonderte Bauweise wird im Plangebiet nicht festgesetzt. Damit sind bei
Einhaltung der notwendigen bauordnungsrechtlichen Grenzabsténde auch
Gebaude mit einer Lénge von iber 50 m zuldssig. Diese kdnnen z. B. fur die
Errichtung gréRerer Einzelhandelsbetriebe erforderlich sein.

Baugrenzen sind entlang der Bauverbotszone gemaB § 24 des Nds. Strallen-
gesetzes an der L 32 und entlang der geplanten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt.

Die Baugrenze entlang der L 32 dient der Einhaltung der Bauverbotszone, die
Baugrenze entlang der geplanten Anpflanzungen dient dem Schutz dieser
Anpflanzungen.
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Ansonsten soll den spateren Grundstiickseigentimern eine méglichst grofe
Gestaltungsfreiheit beziiglich der Anordnung der Gebaude auf den Grundstu-
cken verbleiben.

5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Zwischen dem ausgewiesenen Kerngebiet und den angrenzenden Nutzungen
ist eine Flache zum Anpflanzen und Erhalten vom Baumen und Strauchern
festgesetzt. Diese soll in erster Linie als Sichtschutz dienen. Sie wird mit hei-
mischen standortgerechten Gehdlzen bepflanzt.

Die ir den Ausgleich des Eingriffs erforderliche externe Kompensationsflache
wird im Bebauungsplan festgesetzt. Die Kompensationsflache ist als Eichen-
Mischwald zu entwickeln und zu sichemn.

6 Crtliche Bauvorschriften

" Die Gemeinde will im vorliegenden Bebauungsplan, insbesondere aufgrund
der Lage des Gebietes im Bereich der Ortsmitte, einen Gestalfungsrahmen
vorgeben, um die geplanten Bauk&rper an die ortstypische Gebdudestruktur
anzupassen.

Besonders pragend fiir das Ortsbild sind die Dachform und die Oberflachen-
materialien der Fassade.

Um eine gestalterische Anpassung an die vorhandene Bebauungsstruktur in
Bérger zu erreichen, werden daher nachfolgende Festsetzungen getroffen.

6.1 Dachneigung

Das Ortsbild wird im besonderen MaRRe durch die Dachlandschaften gepragt.
Der Ortskern von Bérger ist Gberwiegend durch symmetrisch geneigte Dacher
bestimmt. Die Hauptd&cher sind daher als symmetrisch geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von mindestens 20° auszubilden.

Fiir Garagen und Nebenanlagen geméaR § 12 bzw. § 14 BauNVO sind auch
Flachdacher zulassig.

6.2 Fassadenmaterial

Neben der Dachform pragt hauptséchlich das Oberflachenmaterial der Bau-
korper das stadtebauliche Bild. In der Ortsmitte von Bérger ist das Giberwie-
gende ortstypische Fassadenmaterial rotes bis rotbraunes Ziegelsichtmauer-
werk. Die Dacheindeckung ist Gberwiegend mit roten bis rotbraunen Dachzie-
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geln vorgenommen. Um sich der ortstypischen Bebauung im Ortsmittebereich
von Borger anzupassen sind die Aussenflachen der Umfassungswénde der
Gebaude im Plangebiet daher als Ziegelsichtmauerwerk in den Farben rot bis
rotbraun auszufiihren. Die Dacheindeckung ist aus dem gleichen Grund in
roten bis rotbraunen Farbténen auszufiihren.

6.3 Kfz-Stellplatze

Es ist festgesetzt, dass im Plangebiet bei der Herstellung der erforderlichen
Kfz-SteIIpIé'ttze je funf Steliplatze ein hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen
werden Zusatzlich |st'félstgés.etzt dass ie Emze!baum ein unvers:egeltes
Pflanzbeet von 10 gqm anzulegen ist, um den langfristigen Erhalt der gepflanz-
ten Baume zu sichem.

7 Natur und Landschaft

7.1 Bewertung des Pléhgebietes im gegenwirtigen Zustand

Im folgenden werden die beschriebenen Biotope in ihrem gegenwartigen Zu-
stand auf Grundlage der Arbeitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs- und Er-
satzmalinahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 1996)
bewertet. Nicht bewertet werden die innerhalb der Stralenverkehrsflache vor-
handenen Einzelbdume (HE), da sie erhalten bleiben.

Acker (A)

Die ackerbauliche Nutzung erfolgt in der heutigen Zeit mittels schwerer Ma-
schinen und Gerate. Dies flihrt zu einer Verdichtung des Bodens. Die immer
wiederkehrenden Bearbeitungsschritte verursachen eine Einschrdnkung des
Bodenlebens. Optimale Ertrége werden beim Ackerbau nur durch Einsatz von
Dunger und Pestiziden erzielt. Dies fuhrt zu einer Beeintrachtigung der Flora
und Fauna. Durch den Einsatz von Diinger und Pestiziden wird die Anbau-
frucht geférdert und Spontanvegetation verdrangt, wodurch Monokulturen ent-
stehen. Die Ackerflachen werden mit einem Wertfaktor von 1 berilicksichtigt.

Unbefestigter Weg (DW) mit Begleitgriin (Y)

Der im Plangebiet liegende, unbefestigte Weg ist durch das Befahren und die
damit verbundene Vegetationsstdrung von nur wenigen trittfesten Arten besie-
delbar. Aufgrund des Wechsels von offenen und bewachsenen Bereichen so-
wie positiver Wirkung auf Boden- und Wasserhaushalt wird dieser Biotoptyp
mit Wertfaktor 2 beurteilt.
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StraBenverkehrsfldche (X) mit Begleitgriin (Y)

Die vollstandig versiegelten Bereiche (X) des StralRenraumes kénnen keine
Funktionen innerhalb des Naturhaushaltes iibernehmen. Das Begleitgrin (Y)
ist aufgrund der intensiven Pflege und den Belastungen z.B. in Form von Stoff-
eintragen und Uberfahren nur von anspruchslosen Arten besiedelbar. Es kann
nur eingeschrankt Funktionen innerhalb des Naturhaushaltes Ubernehmen.
Das Begleitgrin wird mit Wertfaktor 1 beriicksichtigt.

Strauch-Baumhecke (HFM)

Hecken fungieren als Riickzugsrdume und Leitlinien fir Flora und Fauna in-
nertialb einer offenen Landschaft. Sie bieten Sing— und Ansitzwarten fur die
Végel und kénnen insbesondere von der Insektenwelt als Lebensraum genutzt
werden. Hecken bilden vielfach Verbindungslinien zwischen einzelnen gleich-
artigen Biotopen und dienen somit zur Verbreitung der Arten. Sie ermdglichen
einen Genaustausch zwischen getrennten Populationen und tragen zur Arter-
haltung bel. -

Die Strauch-Baumhecke wird mit 3 Wertfaktoren eingestuft.

7.2 Beeinfrdchtigung von Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in Natur- und
Landschaft erméglicht, die wie folgt abgeschatzt werden:

e Der Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt in erster Linie durch die Bebauung
und Versiegelung bisher offener Flachen. Mit dieser Versiegelung ist
grundsatzlich die Vernichtung von Vegetationsbestanden und die Zer-
schneidung von Lebensrdumen verbunden. Die Vegetationsflache besteht
im wesentlichen aus zwei Ackerflachen, die hinsichtlich ihres Biotoppoten-
tials keine gro3e Bedeutung aufweisen. Versiegelung und Verdichtung der
Grundflachen bewirken des Weiteren den Verlust der Bodenfruchtbarkeit
und der Bodengenese. Mit der Versiegelung gehen bestehende Boden-
funktionen verloren, wie z.B. Filter— und Produktionsfunktionen. Der Bo-
denwasserhaushalt wird beeintrachtigt, da die Grundwasserneubildungsra-
te verringert wird und es zur Erhéhung des Oberflichenabflusses kommt.

e Der Eingriff in das Landschafts- / Ortsbild wird in erster Linie durch die
kiinftig entstehenden Baukérper hervorgerufen. Das bisher durch Ackerflé-
chen gekennzeichnete Gebiet wird in ein Baugebiet umgewandelt. Um die
Bebauung langfristig in das Umfeld einzubinden, ist eine entsprechende
Durchgriinung erforderlich.

« Hinsichtlich der Schutzgiiter Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden,
Klima/Luft und Landschaftsbild weist das Plangebiet keine besondere Be-
deutung auf.
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Aufgrund der Dauer der Beeintrachtigung und der Gréfie der beeintrachtigten
Flache ist bei der Umsetzung der Planung ein erheblicher Eingriff vorhanden.

7.3 Zuldssigkeit des Eingriffs

Durch die Bauleitplanung werden im Planungsgebiet Mallnahmen vorbereitet
bzw. erméglicht, deren Durchfiihrung den Eingriffstatbestand gem. § 8 a Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfillen. Die Eingriffe stellen erhebliche
Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes dar.

Nach § 8 (2) Satz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen
sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden
Frist durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
| andschaftspflege erforderlich ist.

Die durch diese Planung entstehenden Eingriffe werden durch verschiedene,
im folgenden aufge[istete MaRnahmen z.T. vermieden bzw. ausgeglichen, so
dass die Beemtrachﬂgung des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes auf
ein unbedingt notwendiges Mal reduziert wird und verbleibende Beeintréchti-
gungen kompensiert werden.

Grundsatzlich ist ein Eingriff unzulassig, wenn die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes liberwiegen. Dieses ist in Gebieten der Fall, in denen die
Voraussetzungen eines Schutzes nach den §§ 24 - 28 b Niedersachsisches

Naturschutzgesetz (NNatG) erfillt sind.

Die Flache der vorliegenden Planung erflllt nicht die Voraussetzungen eines
Schutzes nach den §§ 24 - 28 b NNatG.

Weil auch andere fitr den Naturschutz wertvolien Elemente, die als selten oder
gefahrdet einzustufen sind, nicht in Anspruch genommen werden, und die Be-
lange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung ein be-
deutsamer dffentlicher Belang sind, sind nach Uberzeugung der Gemeinde
Borger die hier vorbereiteten Eingriffe letztendlich zulédssig.

7.4 MaBnahmen zur Vermeidung

Um erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaites und des Landschafts-
bildes zu vermeiden, werden folgende MaBnahmen festgesetzt. Diese werden
beschrieben und entsprechend der kinftigen Wertigkeit mit einem Wertfaktor
nach dem Stadtetagsmodell belegt.

s Im geplanten 'Kerngebiet wird die Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt. Sie
darf gemaR § 19 BauNVO maximal bis zu einer GRZ von 0,8 tiberschritten
werden.
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Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick
lediglich unterbaut wird, sind nach der BauNVO § 19 mitzurechnen. Dies
heift, die verbleibenden 20 % der Grundstiicksflache diurfen weder Uber-
baut noch versiegelt werden.

Der nicht Uiberbaubare Bereich wird, soweit keine anderen Festsetzungen
uberlagern, mit 1,0 WF bei der Bilanzierung beriicksichtigt.

» Das anfaliende Oberflachenwasser der privaten Baugrundstiicke soll in-
nerhalb der jeweiligen Grundstiicke versickert werden. Eine Nutzung des
Dachflaichenwassers als Brauchwasser ist mdglich.

Das so aufgefangene Niederschlagswasser verbleibt im Gebiet, wird nicht
abgeflihrt und trégt somit zur Erhaltung des Grundwasserstandes bei.

7.5 Interne Kompensationsmafinahmen

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Naturhaushaites und des
Landschaftsbildes werden folgende Mafllnahmen innerhalbdes Plangebietes
festgesetzt. Diese werden unter Berticksichtigung des Stadtetagsmodells mit
einem Wertfaktor beurteilt.

o Entlang der duBeren Grenzen des Plangebietes werden 2 m breite Flachen
zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Straduchem festgesetzt. Sie
werden als private Griinflichen ausgewiesen. Die Pflanzflachen werden
mit standorttypischen, heimischen Gehdizen bepflanzt.

Die Geholzstreifen bilden einen harmonischen Ubergang zur Umgebung.
Sie stellen einen Lebensraum und eine Leitlinie fur Flora und Fauna dar
und verbessern. das Kleinklima. Weiterhin bilden sie einen Biotopverbund
mit den stidwestlich und nordéstlich des Plangebietes angrenzenden Ge-
holzbestanden. Die entstehenden Siedlungsgehdlze (HSE) werden mit
dem Wertfaktor 2 beurteilt.

7.6 Externe KompensationsmaBnahmen

Da die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes auf der direkten Eingriffsfia-
che nur z.T. ausgeglichen werden kénnen, sind externe Kompensationsmali-
nahmen notwendig.

Der Gemeinde B8rger steht das Flurstiick 83/13 der Flur 8 (12.500 gm), in der
Gemarkung Borger zur Verfilgung (s. Anlage 4).

Das Flurstlick wird ackerbaulich genutzt. Ausgepragte Ackerrandstreifen sind
nicht vorhanden.

Im Nordwesten und Siidosten grenzen weitere Ackerflachen an. Im Stdwes-
ten stellt ein Larchenforst die angrenzende Nutzung dar. Eine Hecke aus
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Baumen und Strauchern bildet im Nordosten die Nutzungsgrenze. Bestands-
bildende Arten sind hier Birke, Erle, Vogelbeere und Brombeere.

Die Ackerfliche wird mit dem Wertfaktor 1 beurteilt.

Auf dem Flurstiick soll ein naturnaher Gehdlzbestand entwickelt werden. Es
werden standortgerechte Gehélze wie Eiche, Buche, Eberesche, Haselnul3,
Weilldorn und Schiehe gepflanzt.

Die Kompensationsflache erreicht durch die Bepflanzung eine héhere Bedeu-
tung fiir Arten- und Lebensgemeinschaften.

Der entstehende Eichen-Mischwald wird laut dem Stédtetagsmodell mit dem
Wertfaktor 5 bewertet. Da neu geschaffene Biotope diesen Wert erst nach
Jahren erreichen, wird fur die EntwicKlung des Waldes der Wertfaktor 3 ange-
setzt.

Die sich ergebende Aufwertung um 2 Wertfaktoren fihrt zu einem Kompensa-
tionswert von insgesamt 25.000 WE.

Im Rahmen des Radwegebaus Spahnharrenstatte - Boérger sind 4.373 gm zu-
geordnet worden. -
Somit stehen noch 16.254 Werteinheiten fiir weitere Eingriffe zur Verflgung.

7.7 Eingriffsbilanzierung

Im folgenden werden die sich aus der Planung ergebenden Eingriffe und
Mafinahmen mit dem Bestand verglichen und bewertet, um die Plausibilitat
nachvollziehbar, also auch zahlenm&Rig vergleichbar zu machen.

Hierfiir wird die "Arbeitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs— und Ersatzmal}-
nahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages” zugrunde
gelegt. Nachfolgend gilt die Formel:

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

7.7.1 Ermittlung des Eingriffsflichenwertes

Bei der Ermittiung des Eingriffsflachenwertes werden nur die Biotope aufgelis-
tet, die durch die Planung unmittelbar beeintrachtigt werden. Diese Biotope
wurden unter der Ziffer 7.1 beurteilt und mit einem Wertfakior belegt. Werden
die Biotopflachen mit ihren Wertfaktoren muitipliziert, ergeben sie in der Sum-
me den Eingriffsflachenwert.
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Nulzungsart | Biotoptyp ||  Fliche - || Wertfaktor .|| Werteinheit .
Acker (A) N 10215qm|] 1wk || 10215 welf
Unbefestigter Weg (DW) 398 gm 2 WF 798 WE
StraRenverkehrsfiache __|f 1e60aqmll - N -
« versiegelt (X) 1.328 gm 0 WF 0 WE
e Begleitgrin (Y) l 332gm 1 WF 332 WE
Strauch Baumhecke (HFM) 252 gm 3 WF 756 WE
Gesamt: . . . -12.526 qm |[Eingriffsflichenwert: 12.101 WE

7.7.2 Ermittlung des Kompensationswertes

Unter den Ziffern 7.4 und 7.5 wurden KompensationsmaRnahmen aufgefuhrt
und entsprechend ihrer kinftigen Wertigkeit mit Wertfaktoren belegt. Diese
sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrt. Die Flachen der aufgefihrten
Nutzungsarten / Biotoptypen werden mit den zugeordneten Wertfaktoren mul-
tipliziert und ergeben dann addiert den Kompensationswert:

" -Nutzungsart [Biotoptyp || -Flache - “ Wertfak- | Werteinheit
Kemgebiet (3RZ:06) [ 9.271 qm]} _______ N :
o versiegelt (80 %), (X) 7417 qmlf OWF 0 WE
¢ unversiegelt (20%}), (Y) 1.854 gmjlf 1 WF 1.854 WE
Stratenverkehrsflache Nl 23s1gmfl - W =
o versiegelt (80 %), (X) 1.881 gm|| O0WF 0 WE
* Begleitgriin (20 %), (Y) 470agm|l 1WF || 470 WE
Private Grinflache Q1 ! 904 gm|l SRR | R, -
. Sledlungsgeholz (HSE) L 904 gm)| 2 WF 1.808 WE

Eensatnonswen P BRIt I_ 4432 WE

innerhalb des Plangebietes liegt ein Kompensationswert in der rechnerischen
GréRenardnung von 4.132 WE vor.

7.7.3 SchluSbetrachtung

Nach Abzug des Kompensationswertes (4.132 WE) vom Eingriffsflachenwert
(12.101 WE) entsteht ein Kompensationsdefizit von 7.969 WE. Dieses Defizit
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wird durch die externe Kompensationsmaflnahme ausgegtichen (s. Kapitel
7.6). Entsprechend des Defizits wird dem Bebauungsplan Nr. 16 eine Teilfla-
che von 3.985 gm der gemeindeeigenen externen Kompensationsflache zu-
geordnet (s. Anlage 5).

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs— und der Kompensationsmaflnah-
men geht die Gemeinde B&rger davon aus, dass der durch den Bebauungs-
plan Nr. 16 "Einkayfszentrum Breddenberger Stralle" ermdglichte Eingriff in
das Landschaftsbild und in den Naturhaushalt ausgeglichen werden kann und
somit den Belangen von Natur und Landschaft gem. § 1 (5) Ziffer 7 BauGB
entsprochen ist.

8 ErschlieBung

8.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes soll Uber einen neu zu errichtenden Kreis-
verkehrsplatz im Bereich der Landesstrafie 32 (Breddenberger Stralte ) erfol-
gen.

Durch diesen Kreisverkehrsplatz sollen die auf der L 32 schnelier als die zu-
lassige Geschwindigkeit von 70 km/h fahrenden Kraftfahrzeuge abgeblockt
werden.

Im Bereich des Plangebietes ist z. Zt. ein &ffentlicher Weg vorhanden, der im
Rahmen der vorliegenden Planung als Ausgleich fiir die neue Zufahrt aufge-
hoben wird.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist damit gesichert.

8.2 Wasserwirtschaft

a) Wasserversorgung:

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Trink- und Brauchwasser in ausrei-
chender Qualitit und Menge ist gewahrleistet. Das Plangebiet kann an die
zentrale Wasserversorgung des Wasserverbandes ,Himmling® angeschlossen
werden.

b) Abwasserbeseitigung:

Das Plangebiet wird an die zentrale Abwasserentsorgung angeschlossen. Die
ordnungsgemaie Schmutzwasserbeseitigung ist durch den Anschlufl gewahr-
leistet.
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¢) Oberflachenentwisserung:

Es ist nicht vorgesehen Oberflachenwasser aus dem Plangebiet abzuleiten.
Auch in den an das Plangebiet angrenzenden Bereichen ist kein Regenwas-
serkanal vorhanden. Die Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers
ist hier problemlos méglich. Die durchgefiihrte Bodenbohrung hat ebenfalls
ergeben, dass es sich bei dem anstehenden Oberboden um gut wasserdurch-
lassiges Bodenmaterial handelt. Das anfallende Oberflaichenwasser ist daher
auf den jeweiligen Grundstlcken oberflachig zu versickern.

Fir die Versickerung von Oberflichenwasser von befahrbaren Flachen mis-
sen ausreichend grofie, flache Versickerungsmuiden mit belebter Bodenzone
zur Verfugung stehen oder wasserdurchlassige Materialien (z.B. Rasengitter-
steine 0. a.) verwendet werden. :

Fiir die Versickerung von Oberftdchenwasser ist das Arbeitsblatt A 138 der
ATV zu beachten.

Fir die schadlose Einleitung von Oberflachenwasser in das Grundwasser wird
vor Baubeginn die erforderliche Erlaubnis beim Landkreis Emsland eingeholt.

d) Brandschutz:

Die erforderlichen Einrichtungen des Brandschutzes werden in Absprache mit
der o6rtlichen Feuerwehr erstellt.

8.3 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie ist durch die
Energieversorgung Weser-Ems (EWE) gewabhrleistet.

8.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giilti-
gen Satzungen des Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Millabfuhr
ist der Landkreis Emsland. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit
gewéhrleistet.

Eventuell anfaliender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechenden Entsorgung zuzufiihren.
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9 Verfahrensvermerke

a) Beteiligung der Biirger:

Die Gemeinde Borger hat gemaR § 3 (1) BauGB frithzeitig die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung 6ffentlich dargelegt. Sie hat allgemein Gele-
genheit zur Auerung und zur Erérterung gegeben und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung aufgezeigt.

b) Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange:

Die Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, werden frih-
zeitig geman § 4 (1) BauGB an der Planung beteiligt. Diese Beteiligung erfolgt
durch Zusendung des Planentwurfs und der dazugehérigen Begriindung. Auf
der Grundlage des § 4 (1) BauGB setzt die Gemeinde den Tragem offentlicher
Belange fur die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist.

c) Verfahrensvermerk:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird geman § 3 (2) BauGB zusammen mit
der dazugehorigen Begriindung vom .......... bis .......... im Rathaus der Ge-
meinde ausgelegt. Die vorliegende Fassung ist Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom .......... 3

Borger, den ..........

............................................

Gemeindedirektor

Anlagen

Bodenprofil

Plangebiet -Bestandsaufnahme-
Schalltechnische Untersuchung
Kompensationsflache -Bestandsaufnahme-
Kompensationsflache -Zuordnung-

S
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Die Zustellung der Entscheidung ﬁber die Einwendungen kann
durch éffentliche Bekanntmachung ersetzt werden.

Die Einwendungen werdeh dem Aniragsieller bekannt gegeben. Auf
Verlangen des Einwenders sollen dessen Namen und Anschrift vor
der Bekanntgabe unkenntlich gemacht werden, wenn diese zur
ordnungsgematen Durchfiihrung des Genehmigungsverfahrens
nicht erforderlich sind. :

Geman § 3c Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes ber die Umweltvertrag-
lichkeitsprisfung (UVPG) ist eine allgemeine Vorpriifung durchge-
fithrt worden. Hierbel wurde festgestellt, dass fiir dieses Verhaben
die Durchfllhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht
erforderiich ist, Es wird darauf ingewiesen, dass diese Feststellung
nicht selbstandig.anfechtbar ist (siehe § 3 a Satz 3 UVPG)

Meppen, 25.08.2003

LANDKREIS EMSLAND
Der Landrat

439 Bekanntmachung einer Anlage nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Héhn-
chenmaststall: Stefan Ficker, Grof Berfien)

Herr Stefan Ficker, Friesenweg 1, 49777 Grof Berfien, beantragt
nach § 4 Bundes-immissionsschutzgesetz (BImSchG) die Geneh-
migung zur Errichtung und zum Betrieb von 2 Hahnchenmaststillen
mit jewsils 35.000 Masthghnchen, zum Einbau eines Luftwéschers
je Stall, zum Neubau einer Festmistplatte, zur Aufstellung von 6
Futtermittelsilos und zum Einbau eines Stahibeton-Erdbehélters fir
Reinigungswasser auf dem Grundstlck Flur 14, Flurstick 16/1 der
Gemarkung Grolt Berfen.

Die Gesamtanlage hat danach eine Kapazitdt von 70.000 Mast-
hdhnchen.

Die geplante Aniage soll im Jahr 2004 in Befrisb genommen
werden.

Dieses oben angegebene’ Vorhaben wird gemal § 10 Abs. 3
BlmSchG offentiich bekannt gemacht.

Die Antragsuriteriagen flir diesen Betrleb liegen béith Landkrels |
Emsland, Ordeniederung 1, 49716 Meppen (Hochbauamt, Zi. 517)

in der Zeit vom 08.09.2003 bis zum 07.10.2003 wéahrend der
Dienststunden &ffentlich zur Einsicht aus. Etwaigs Einwendungsn
gegen das Vorhaben kénnen vom 08.09.2003 bis zum 21.10.2003
schriftiich beim Landkreis Emsland unter obiger Anschrift geltend
gemacht werden. Co )

Mit Ablauf der Einwendungsfrist werden alls Einwendungen
ausgeschtossen, die nicht auf privatrechtiichen Tieln beruhen. Die
frist- und formgerecht erhobenen Einwendungen werden am
04.11.2003 ab 9.30 Uhr im Sitzungszimmer 2 (1.0G) des Kreishau-
ses in 49716 Meppen, Ordeniederung 1, erbrtert. -

Es wird darauf hingewiesen, dass die frist- und formgerecht
erhobenen Einwendungen auch bei Ausbleiben des Antragstellers
oder von Personen, die Einwendungen erhoben haben, erértert
werdan.

Die Zustellung der Entscheidung Gber die Einwendungen kann
durch sffentliche Bekanntmachung ersetzt werden.

Die Einwendungen werden dem Antragsteller bekannt gegeben. Auf
Veriangen des Einwenders solien dessen Namen und Anschrift var
der Bekannigabe unkenntlich gemacht werden, wenn diese zur
ordnungsgemaien Durchfilnrung des Genehmigungsverfahrens
nicht erforderlich sind.

GemaR § 3c Abs. 1 Salz 1 des Geseizes liber die Umweltvertriig-
lichkeitspriifung {UVPG] ist eine aligemeine Vorprifung durchge-
fuhrt worden. Hierbei wurde festgestellt, dass fir dieses Vorhaben
die Durchfiibrung einer Umweltveririglichkeitspriifung nicht
erforderiich ist. Es wird darauf hingewiesen, dass diese Fesistellung
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nicht selbstandig anfechtbar ist (siche § 3 a Satz 3 UVPG).

Meppen, 21.06.2003

LANDKREIS EMSLAND
Der Landrat

C. Satzungen, Verordnungen, Verwal-
tungsvorschriften und Bekanntma-
chungen der Stddte, Gemeinden,
Samtgemeinden und Verbénde

440 Bauleitplanung der Gemeinde Bérger;
Bebauungspian Nr. 16 ,Einkaufszenfrum
Breddenberger StraRe* nebst drtlichen Bau-
vorschriften liber die Gestaltung, Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes, Bekanntmachung

gem. § 10 BauGB

Der Rat der Gemeinde Brger hat in seiner Sitzung am 23.01.2002
den Bebauungsplan Nr. 16 Einkaufszentrum Breddenberger Stralle”
nebst Begrindung und den darin aufgenommenen &rtlichen
Bauvorschrifien fiber die Gestaltung als Satzung beschlossen.

Der riumliche Gelungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16
Einkaufszentrum Breddenberger Strafe” nebst drtiichen Bauvor-
schriften ist im nachstehenden Ubersichtsplan schwarz umrandet
dargesteilt.
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Der Bebauungsplan liegt mit Begriindung und den darin aufgenom-
menen &rtlichen Bauvorschriften lber die Gestaltung bei der
Gameinde Borger, Waldstr. 4, 26904 Bbrger, wahrend der Dienst-
stunden &ffentlich aus und kann dort eingesehen werden.

Mit dieser Bekanntmachung wird der Bebauungsplan nebst dtlichen
Bauvarschriften gem. § 10 BauGB rechtsverbindlich.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 BauGB (her die Geltendma-
chung etwaiger Entschadigungsanspriiche nach den §§ 28 - 42
BauGB und des §§ 44 Abs. 4 BauGB iiber das Erldschen von
Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgerechter Galtendmachung
wird hingewiesen.

Amtsblatt des LK EL Nr. 16/2003 vom 29.08.2003




Gemdl § 215 Abs. 2 BauGB wird auferdem darauf hingewiesen,
dass eine Verletzung derin § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschrifien unbeachtiich ist,
wenn sig nicht schrifiiich innerhaib eines Janres seit dem Vertffentii-
chungsdatum dieser Bekanntmachung gegentiber der Gemsinde
Borger geltend gemacht werden,

Unbeachtlich sind auch Mangel der Abwigung, wenn sie nicht
innerhalb von 7 Jahren seit dem Verdffentlichungsdatum dieser
Bekanntmachung gegeniiber der Gemeinde  Béirger schriftlich
geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begrinden soll, ist darzulegen.

Bérger, 20.08.2003

GEMEINDE BORGER
Der Gemeindedirekior

441 Bauleitplanung der Gemeinde Emsbiiren; 17.
Anderung des Flichennutzungsplanes -
Darstellung von Gewerbefldchen zur Ergéan-
zung der Gewerbeflichen Gewerbegebiet A
31 und von Sonderbaufléichen fiir den Mo-

deliflugplatz in Leschede, Bernter Hortel

Die Bezirksregierung Weser-Ems, Oldenburg, hat mit Verflgung
vormn 04.07.2003 (Az.: 204.13-21101-54010) die vom Rat der
Gemeinde Emsbiren am 21.05.2003 beschlossene 17, Anderung
des Flachennutzungsplanes - Gewerbefl3che A 31/Modellflugplatz
- gemdR § 6 Baugesetzbuch (BauGB) genshmigt.

Der Geltungsbereich der 17. l_\nderung des Flachenhuzungsplanes
ist in den nachfolyenden [lbersichtspldinen schwarz umrandet
dargestelit.

Darstsliung von Gewerbeflichen zur Ergéinzung der Gewerbeflachen
Gewerbegehiet A 31

N’ ]I_t!o;ra'pmann. Ahida -

e
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Darstellung von Sonderbaufiichen for den Modeilfiugplatz in
Leschede, Bernter Hortel ‘

Grundlage der Ubersichtsplane: Verkleinerung Deutsche Grundkarte
M 1 : 5.000; vervielfalfigt mit Edaubnis des Herausgebers Kataster-
amt Meppen.

Mit dieser Bekanntmachung nach § 6 Abs. 5 BauGB wird die 0.9,
Anderung des Flchennutzungsplanes wirksam.

Die genehmigte 17. Anderung des Fi&chennutzungsplanes mit
Erduterungsbericht kann gem. § 6 Abs. 5§ BauGB wéhrend der
Dienststunden in der Gemeindeverwaltung, Markt 18, Bauamt,
Zimmer 44, von jedermann singesehen werden. Jedermarin kann
iber den Inhalt der Flachennutzungsplananderung auch Auskunft
verlangen.

Auf die Rechisfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird aufmerksam
gemacht. Hiernach wird eine Verletzung derin § 214 Abs, 1 Satz 1
Nrm. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvarschriften
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb sines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde Emsbiren
geltend gemacht worden ist. Mange! der Abwégung sind ebenfalls
unbeachilich, wenn sie nicht innerhaib von sieben Jahren seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegendber der Gemeinde Emsbiren
geltend gemacht werden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriftan oder den Mangel der
Abwigung begriinden soll, ist darzulegen.

Emsbliren, 18.08.2003

GEMEINDE EMSBUREN
Der Blrgermeister

442 Haushaltsséizung und Bekanntmachung der
Haushaltssatzung der Gemeinde Gersten fiir
das Haushaltsjahr 2003 vom 24.04.2003

1. Haushaitssatzung

Aufgrund des § 84 der Niedersichsischen Gemeindeordnung hat
der Rat der Gemeinde Gersten in der Sitzung am 24.04.2003
folgende Haushaltssatzung fiir das Haushaltsjahr 2003 beschicssen.
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