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Teil 1 Ziele, Grundlagen und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Gem. 8 1 Abs. 3 BauGB haben die Stadte, Samtgemeinden und Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB kann auch
eine bauleitplanerische Regelung sein, die es ermdglichen soll, einer Bedarfslage
gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet, aber bei
vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann
(Nds. OVG 17.02.05-1 KN 7/04).

Der Bedarf fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32
ergibt sich aus den Planungsabsichten eines Investors zur Errichtung eines
Sonderpostenmarktes.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der fur die Umsetzung der Planungen
erforderlichen Flachen. Entsprechende Regelungen sind im dem vor dem
Satzungsbeschluss abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag enthalten.

Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der
Planungsabsichten des Vorhabentragers.

Die Planungen umfassen ein bauliches Vorhaben zur Errichtung eines
Sonderpostenmarktes mit einer Verkaufsflache von maximal 1.050 mz.

Die Konzeption der Planungen kann dem als Abbildung 1 beigeflugten ,Vorhaben-
und ErschlieBungsplan® (V+E - Plan) entnommen werden.

Entwurf - Begriindung — VEB Nr. 32 “SoPo"“ Phase |, Gem. Rhede (Ems)
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

M. 1:1000

0 25 50 75 100 Meter
N I e —

\ ~
Vorhaben und ErschlieBungsplan (V+E — Plan)

[
Abbildung 1

Da es sich bei der Errichtung eines SoPo-Marktes um ein Einzelhandelsprojekt mit
Uber 800 m2 Verkaufsflache handelt, ist die Festsetzung einer Plangebietsflache als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung —Grof3flachiger Einzelhandel - im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 18 ,Timphauk® (6. Anderung) und ist als Mischgebiet (MI) gem.
§ 6 BauNVO festgesetzt (s. Abb. 2).
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Abbildung 2: BPlan Nr. 18. (6. Anderung)

Entwicklungsziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die baurechtlichen
Grundlagen fur die Errichtung eines Sonderposten-Marktes zu schaffen, welche die
Voraussetzung fur die Genehmigung eines Bauantrages sind.

Alternative Standorte wurden nicht untersucht, da es sich um die Arrondierung bzw.
Verdichtung eines bebauten Bereiches handelt und somit die stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich forciert wird.

Das Umfeld beidseitig der Burgstralle ist bereits durch gewerbliche Nutzungen
(Autohaus, Tischlerei, Versicherung, Sparkasse und grof3flachiger Einzelhandel)
gepragt. Diese Zone ist der Entwicklung von Handel und Handwerk vorbehalten unter
Bericksichtigung einer maRRvollen Wohnbaunutzung.

Weitere gemischte Nutzungen sind im ndheren Umfeld zukuinftig geplant.

Der Erhalt und die Erweiterung des Standortes ist aufgrund der 6rtlichen Lage und
der Bedeutung fur die Versorgung stadtebaulich sinnvoll, da sich das Gebiet
zwischen dem alten Ortskern und den neu entstandenen Wohngebieten (Timphauk,
Spieksee) befindet.

Eine optimale, auch Uberdortliche verkehrliche Anbindung, ist tGber die Burgstra3e mit
Anschluss an die Landesstral3e 52 gegeben.

Entwurf - Begriindung — VEB Nr. 32 “SoPo"“ Phase |, Gem. Rhede (Ems)
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Mit der Planung werden insbesondere die nachfolgend aufgefthrten Vorgaben und
Belange des § 1 BauGB verfolgt und umgesetzt:

« gem. Abs. 6 Nr. 8a sind die Belange der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung,

«» gem. Abs. 6 Nr. 8c sind die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen

zu bericksichtigen.

1.2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32 liegt nordlich
des Ortskerns der Gemeinde Rhede (Ems) 6stlich der Burgstraf3e und sudlich der
Stral3e ,Im Timphauk®.

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 32
"Sondergebiet Sonderpostenmarkt"

Qulle: Geofachdaten ONLSTBV 016)
Lage im Raum (unmaf3stablich) (Quelle: Geofachdaten © NLSTBV 2016)

Abbildung 3:

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 0,41 ha ist in der Planzeichnung dargestellt.
Die Flur- bzw. Flursticksnummern gehen aus der Planunterlage hervor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Nutzungen:

« Flachen fur ein sonstiges Sondergebiet (SO) ,Groflflachiger Einzelhandel*

Entwurf - Begriindung — VEB Nr. 32 “SoPo"“ Phase |, Gem. Rhede (Ems)
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1.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
Das Plangebiet ist zurzeit noch unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
An den Geltungsbereich grenzen folgende Nutzungen an:

e ndrdlich des Geltungsbereiches

- Im Timphauk (Gemeindestrafie)

- Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO —grof3flachiger Einzelhandel- (BPlan
Nr. 18, 1. Anderung)

e westlich des Geltungsbereiches s
- Burgstral3e (Gemeindestraflie)
- Gewerbegebiet (BPlan Nr. 11 ,Zubringer zur Autobahn A 31)

e sudlich des Geltungsbereiches

- Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO (Zonen fur Handel und Handwerk)
- Danenfliel3 (Gewasser Il. Ordnung)

- Kreisstral3e 155

e Ostlich des Geltungsbereiches
e Wohnbauflachen ,WA* (BPlan Nr. 18)
e Regenrickhaltebecken

1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben
1.4.1 Raumordnung (LROP/RROP)

Das Landesraumordnungsprogramm (LLOP 2017) legt die Ziele der Raumordnung
fest, die der Erfillung der in 8 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und
Landesplanung gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des § 2
des Raumordnungsgesetzes des Bundes dienen. Die Ziele des
Landesraumordnungsprogrammes werden gem. § 6 Abs. 1 Nds. Raumordnungs-
gesetz in den Regionalen Raumordnungsprogrammen konkretisiert.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Emsland wurde im Jahr
2010 neu aufgestellt und aus dem Landesraumordnungsprogramm entwickelt.

Das Plangebiet liegt gemafR der zeichnerischen Darstellung des Regionalen
Raumordnungsprogramms 2010 Landkreis Emsland (RROP 2010) in einem
bauleitplanerisch gesicherten Bereich (RROP 2.2 01).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Emsland 2010 (RROP)
wurde das Grundzentrum Rhede (Ems) unter anderem als Standort fir die Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten bestimmt (RROP 2.1. 05).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen der weiteren Entwicklung und
Starkung der zugewiesenen Aufgaben.

Alternative Standorte wurden nicht untersucht, da es sich um die Uberplanung eines
durch einen Bebauungsplan strukturierten Bereichs handelt und somit die
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich forciert wird und eine Uberplanung
freier Landschaftsrdume nicht erforderlich ist.

Entwurf - Begriindung — VEB Nr. 32 “SoPo"“ Phase |, Gem. Rhede (Ems)
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Insofern wird den Vorgaben des 8§ 1la BauGB nach sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden nachgekommen.

Das zurzeit in der Uberarbeitung befindliche Einzelhandelskonzept wird hinsichtlich
der ortskernnahen Standorte fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe an die aktuellen
Planungen angepasst. Die hierzu erforderlichen Untersuchungen werden kurzfristig
abgeschlossen und das Ergebnis wird in die weitere Planung eingestellt.

Nach Vorlage des vorgenannten Gutachtens erfolgt die Priafung der
raumordnerischen Vertraglichkeit durch den Landkreis Emsland.

Gemald Vorgesprachen der Gemeinde Rhede (Ems) mit dem Landkreis Emsland und
in Abstimmung mit dem beauftragten Fachgutachter zur Uberarbeitung des
Einzelhandelskonzeptes, ist eine Umsetzung der vorliegenden Planung realistisch.

Aufgrund der Dringlichkeit des Vorhabens sollen nunmehr kurzfristig die Verfahren
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB —friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden- durchgefuhrt werden.

Die  verbindliche  Festsetzung der  Gesamtverkaufsflache  erfolgt im
Durchfuhrungsvertrag der zwischen der Gemeinde Rhede (Ems) und dem
Vorhabentrager geschlossen wird.

Durch die Verpflichtung des Vorhabentragers die Bebauung der Plangebietsflachen
auf der Grundlage der Festsetzungen der Satzung zum Vorhaben- und
ErschlielBungsplan  herbeizufihren  wird  gewéhrleistet, dass sich das
Bebauungsplangebiet an die umliegende Bebauung anpasst und die stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich positiv beeinflusst wird. Gemal3 den textlichen
Festsetzungen sind im Plangebiet nur solche Nutzungen zuléssig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Rhede (Ems) als gemischte Bauflachen ,M*“ gemaf} § 1 (1) Nr. 2 BauNVO dargestellt.
Aus diesem Grund ist es erforderlich den Flachennutzungsplan der Gemeinde Rhede
(Ems) in Form der 41. Anderung im Parallelverfahren zu andern. Aufgrund der
spezifischen Nutzung im Anderungsbereich wird im Flachennutzungsplan eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung —Grol3flachiger Einzelhandel- gemal § 1
Abs. Nr. 4 BauNVO dargestellt.

Durch die vorgelegte Planung zur Errichtung eines Sonderpostenmarktes wird die
stadtebauliche Entwicklung der Rhede (Ems) in diesem Bereich nicht beeintrachtigt.
Die im Zusammenhang mit den vorgenannten Planungen zu bertcksichtigen
Belange werden in das vorliegende Bauleitplanverfahren eingestellt.

Die planerische Bestandssituation wird durch die Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans optimiert, um so den Entwicklungsabsichten der
Gemeinde Rhede (Ems) gerecht zu werden.

Entwurf - Begriindung — VEB Nr. 32 “SoPo"“ Phase |, Gem. Rhede (Ems)



Ing.-Buro W. Grote GmbH 9

1.4.3 Einzelhandelskonzept

Das derzeit gultige Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rhede (Ems) wird zurzeit
Uberarbeitet.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden in das weitere Verfahren eingestellt und
offengelegt.

15 Planung
151 Verkehrliche Erschlie3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt aus westlicher Richtung Uber die
Burgstralte und aus nérdlicher Richtung Uber die Stralde ,Im Timphauk®.

Die innere ErschlieBung erfolgt zum Teil Gber private Verkehrsflachen
(s. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. V+E-Plan).

Die Anzahl der Parkplatze richtet sich nach den Bestimmungen der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und den Vorgaben der Gemeinde Rhede
(Ems).

In der Abbildung 1 ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® ist die verkehrliche
ErschlieRung und die Anordnung der Parkplatze dargestellt.

Die verbindliche Festsetzung der Anzahl der herzustellenden Einstellplatze erfolgt im
Durchfuhrungsvertrag der zwischen der Gemeinde Rhede (Ems) und dem
Vorhabentrager geschlossen wird.

1.5.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
1.5.2.1 Oberflachenentwasserung

Der Umfang der zulassigen versiegelten Flachen im Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans erhoht sich nicht, somit ist keine Erhdéhung der
Abflussmengen des Oberflachenwassers zu bertcksichtigen.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 wurde fiir das Mischgebiet (M) eine
zulassige Grundflachenzahl von 0.6 festgesetzt. Die 50 % Uberschreitung nach
BauNVO § 19 bis zur Kappungsgrenze von 0,8 ist zul&ssig.

Fur den Geltungsbereich wird nunmehr eine Grundflachenzahl von 0,8 verbindlich
festgesetzt, eine zusatzliche Uberschreitung ist nicht zulassig.

Die Gemeinde Rhede (Ems) ist der Auffassung, dass eine Anpassung der
bestehenden wasserrechtlichen Genehmigung aufgrund der vorliegenden Planungen
nicht erforderlich ist. Das Ruckhaltevolumen des 0&stlich des Plangebietes
befindlichen Regenrickhaltebeckens ist ausreichend um das im Plangebiet
anfallende Oberflachenwasser aufzunehmen.

Entwurf - Begriindung — VEB Nr. 32 “SoPo"“ Phase |, Gem. Rhede (Ems)
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1.5.2.2 Schmutzwasserkanalisation

Das Plangebiet wird an das vorhandene Schmutzwasserkanalisationsnetz der
Gemeinde Rhede (Ems) angeschlossen.

Die Ableitung erfolgt in die vorhandene Kanalisation im Bereich der Stral’e ,Im
Timphauk®. AnschlieBend wird das Schmutzwasser zur Klaranlage Rhede (Ems)
geflhrt.

1.5.3 Sonstige Erschlieung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils gultigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung
ist der Landkreis Emsland.

Gegebenenfalls wird die innere private ErschlieBung so hergestellt, dass ein
ordnungsgemalies befahren mit Abfallsammelfahrzeugen gewéhrleistet wird.

Evtl. anfallender Sonderabfall wird einer den gesetzlichen Vorschriften
entsprechenden Entsorgung zugefihrt.

Der Geltungsbereich wird an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-
Ems (Elt und Gas) und an das Netz der Deutschen Telekom oder eines anderen
Anbieters angeschlossen.

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch den Wasserverband "Himmling”
sichergestellt.

Fur Baumpflanzungen im Bereich von unterirdischen Versorgungsanlagen wird das
DWA Merkblatt 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ (Januar 2013) und
fur die Loschwasserversorgung das Arbeitsblatt W 405 des DGVW-Regelwerkes
bericksichtigt.

Die Versorgungsunternehmen werden rechtzeitig vor Beginn der ErschlieRungs-
mafRnahmen im Rahmen eines Ortstermins in die MalRnahme eingewiesen und
erhalten anschlieRend ausreichend Zeit fir die Herstellung der erforderlichen Ver-
und Entsorgungsanlagen.

154 Versorgungsleitungen

Vorhandene Leitungstrassen im oOffentlichen Verkehrsraum sind bei den
Baumalinahmen zu beachten. Der Vorhabentrager wird sich rechtzeitig
Bestandsplane bei den zustdndigen Versorgungsunternehmen besorgen und die
weiteren Malinahmen abstimmen.

155 Immissionsschutz
Von der Kreisstral3e 155 gehen Emissionen aus. Fir das geplante Baugebiet kbnnen

gegenuber dem Trager der Stral3enbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Entwurf - Begriindung — VEB Nr. 32 “SoPo"“ Phase |, Gem. Rhede (Ems)
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Im Verfahren zur Aufstellung des Ursprungsplans (BPlan Nr. 18 ,Timphauk® —
Allgemeines Wohngebiet-) wurde festgestellt, dass aufgrund der Entfernung zur
Kreisstral3e keine Beeintrachtigung durch Verkehrsimmissionen zu erwarten sind.
Zudem soll nunmehr eine Nutzung mit einer geringeren Schutzwirdigkeit —
Sondergebiet- festgesetzt werden.

1551 Gewerbliche Immissionen

Zur Einstellung der immissionsrechtlichen Belange hat der Vorhabentrager ein
Fachgutachten durch das Buro fur Larmschutz Jacobs, Papenburg mit Datum vom
21.01.2021 erstellen lassen.

Das Gutachten ist als Anlage A zur Begrindung beigeflgt.

Bei der Planung sind die Belange der in der ndheren Umgebung befindlichen
schutzenswerten Nutzungen zu beachten. Bei Uberschreitung der zulassigen
Immissionsrichtwerte sind lArmmindernde aktive/passive MalRnahmen zu definieren
und in den Bauleitplanunterlagen verbindlich festzusetzen.

Als schutzenswerte Nutzungen sind das westlich des Plangebietes befindliche
Wohngebiet und das direkt angrenzende Mischgebiet (6. Anderung BPlan Nr. 18) zu
beachten.

Fur Mischgebiete gem. § 6 BauNVO gelten nachfolgende Immissionsrichtwerte
gem. TA-Larm:

Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 60 dB(A)

Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 45dB(A)

Far Allgemeine Wohngebiete gem. & 4 BauNVO gelten nachfolgende
Immissionsrichtwerte gem. TA-Larm:

Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 55 dB(A)

Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 40dB(A)

Die Richtwerte gelten auch dann als Uuberschritten, wenn kurzfristige
Gerauschspitzen auftreten, die diese Richtwerte um mehr als 30 dB(A) am Tag oder

20 dB(A) in der Nacht tiberschreiten.

Nachfolgend werden die als Berechnungsgrundlage dienenden betrieblichen
Rahmenbedingungen sowie die immissionsrelevanten Schallquellen aufgefuhrt:

» Anlieferung 1 LKW mit jeweils 20 Paletten An- und Abfahrten pro Tag. sowie 2
Sprinter mit jeweils 3 bis 5 Stuckgutern (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr), Gber die
Stral3e ,Im Timphauk zur Verladerampe an der Sudseite des Gebaudes ,

» Verladung lUber Ladebordwand, Rollgerdusche auf dem Lkw,
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» Parkplatz Fahrzeugbewegungen: 1.204/Tag,

» Ein-Ausstapeln von Einkaufswagen: 1.500 Ereignisse/Tag,

» Liftungsanlage als Ersatzschallquelle: 09:00 Uhr bis 19:00 Uhr,
> Betriebszeit Wochentags (Mo. bis Sa.): 09:00 Uhr bis 19:00 Uhr.

Die Berechnungen ergaben, dass an allen im Gutachten aufgefihrten
Immissionsorten die Immissionsrichtwerte fur ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
bzw. Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO eingehalten werden. Auch eine
Uberschreitung der Spitzenpegel am Tag durch LKW-Be- und Entladung oder das
Tar- und Kofferraumschlagen der Pkw auf dem Kundenparkplatz ist nicht zu
erwarten.

Da der Beurteilung der La&rmimmissionen ein konkretes Bauvorhaben zugrunde liegt,
kann die abschlieRende Beurteilung der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit des
Vorhabens in dem nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Die in dem Gutachten aufgefihrten MalBnhahmen und Regelungen zum
Immissionsschutz werden in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Somit wird sichergestellt, dass der Schutz der umliegenden Bebauung hinsichtlich
Larmimmissionen sichergestellt wird.

1.5.6 Bodenordnende Malinahmen

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Plangebietsflachen, externe Flachen z.B. zur
Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand nicht erforderlich.

1.5.7 Altlasten

Altablagerungen im Planbereich bzw. in der ndheren Umgebung, die eine Bebauung
verhindern bzw. beeinflussen, sind der Gemeinde Rhede (Ems) nicht bekannt.

158 Denkmalpflege

Ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde im Plangebiet die eine Bebauung des
Plangebietes einschranken oder verhindern sind der Gemeinde Rhede (Ems) nicht
bekannt.

1.5.9 Natur und Landschaft/Umweltbericht

Gem. § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist in der Bauleitplanung

Uber die Vermeidung und den Ausgleich von Eingriffen nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden.
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Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind gem. § 1a Abs. 3 BauGB
in der Abwagung nach 81 Abs.7 BauGB zu bericksichtigen. Vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind gem. § 15 Abs. 1 BNatSchG zu
unterlassen. In der Bauleitplanung ist hieriiber gem. 8§ 1a Abs. 3 BauGB im Rahmen
der Abwagung zu entscheiden.

Durch die geplante Baumafinahme ergibt sich weder eine Erhdéhung der
Versiegelungsrate noch eine erhebliche Beeintrachtigung der in der Anlage 1 (zu § 2
Abs. 4 und den 88 2a und 4c) genannten Schutzgutern.

Die im Ursprungsplan festgesetzte Moglichkeit einer 80 % Versiegelung (GRZ 0.6
zzgl. 50 % Uberschreitung bis zur Kappungsgrenze) wird verbindlich festgesetzt.

Ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung ist nicht herauszustellen.

Die Umweltprifung wird in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung
als Teil Il der Begrindung integriert. Sie ist ein unselbststandiger Teil des
Bauleitplanverfahrens. Das Prifprogramm wird in 8 2 IV BauGB festgelegt.
Gegenstand der Umweltprifung, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden, sind die Umweltbelange. Die Gemeinde legt dazu fir jeden
Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Belange fir die Abwagung erforderlich ist.

Die Gemeinde Rhede (Ems) kommt durch die Aufstellung eines Umweltberichtes
einer Umweltprifung entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches nach. Das
Ergebnis der Umweltprifung wird in der Abwagung beriicksichtigt.

Der Umweltbericht wird als selbststandiger Bestandteil der Begriindung im weiteren
Verfahren offengelegt.

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplanes und Hinweise
1.6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemald dem speziellen Bedarf wurde im Plangebiet folgende bauliche Nutzung gem.
BauNVO festgesetzt:

- Sonstige Sondergebiete gem. 8§ 11 Abs. 3 Nr.2 BauNVO; grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumplanung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen.

Im Plangebiet ist ein Sonderpostenmarkt mit den zugehoérigen Nebenanlagen
zulassig.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet hat.
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Die Planungen koénnen dem beigefigten VEP (s. Planzeichnung und Abb. 1)
entnommen werden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages zur Umsetzung der Planungen innerhalb einer im Vertrag
festgelegten Frist.

1.6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die gem. 8§ 17 Abs. 3 BauNVO fur sonstige Sondergebiete zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0.8 wird verbindlich festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde mit | festgesetzt um eine Beeintrachtigung des
Siedlungsbildes durch einen Uberhdhten grol3flachigen Baukérper zu vermeiden.

Insofern wird eine kontinuierliche stadtebauliche Weiterentwicklung des
Gesamtgebietes gewabhrleistet.

1.6.3 Bauweisen und Baugrenzen

Fur die Bebauung wurde keine gem. 8§ 22 BauNVO vorgegebene Bauweise
festgesetzt. Es sind Gebaude mit einer Lange von tber 60 m zulassig.

Die zulassigen Grenzabstande ergeben sich auch der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO).

Durch die Festsetzung von Baugrenzen soll eine stadtebauliche Ordnung
gewahrleistet werden. Hierzu wurde ein die geplanten Geb&ude umfassender
Bauteppich festgesetzt. Die verbleibende nicht Gberbaubare Plangebietsflache wird
fur Stellflachen, Verkehrswege und Zufahrten vorgehalten. Die geplanten
Grunstrukturen sind Bestandteil der nicht Gberbaubaren Flache und wurden nicht
explizit festgesetzt. Dies wird mit dem erhdhten Flachenbedarf fir Stellplatze und
sonstige versiegelte Verkehrsflachen begriindet. Aus gestalterischen Grinden erfolgt
eine Auflockerung der vorgenannten Flachen durch Anpflanzungen.

1.6.4 Textliche Festsetzungen

=

Gebietsnutzung (8 9 (1) und § 12 (3a) BauGB; § 11 BauNVO)

1.1 Allgemeines

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.

Anderungen im Durchfiihrungsvertrag sind zuléassig, soweit das Vorhaben den
nachfolgend aufgefiihrten textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
entspricht.
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1.2 Sondergebiet SO ,,GroRflachiger Einzelhandel und Dienstleistungen*
Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Einrichtungen, die
der Nahversorgung dienen.
Allgemein zulassig sind:
e Ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb —Sonderpostenmarkt- mit einer
maximalen Verkaufsflache von insgesamt 1.050 mz.
2. Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen (§ 19 BauNVO)
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen gem. 814 BauNVO, soweit es sich um
Gebéaude handelt, nicht zulassig.
1.6.5 Hinweise
a) Bodenfunde

b)

d)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie
mittelalterliche oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemall 8 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbeh6érde oder dem Niedersédchsischen Landesamt fur
Denkmalpflege - Abteilung Archéologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e
15, Tel. 0441 / 205766-15 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Baugrund
Den Bauwilligen wird empfohlen, vor Beantragung der bauaufsichtlichen

Genehmigung, Baugrunduntersuchungen nach DIN 1054 vornehmen zu lassen.

Immissionsschutz/Verkehrsimmissionen

Von der Landesstral3e 52 und Kreisstra3e 155 gehen Emissionen aus. Fur das
geplante Baugebiet kdnnen gegenuber dem Trager der StralRenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht
werden.

Brandschutz

Die Sicherstellung des Brand- und Feuerschutzes fur das Plangebiet wird von
der Freiwilligen Feuerwehr Rhede (Ems) gewdhrleistet.

Im Einvernehmen mit der Gemeinde, der Feuerwehr und der hauptamtlichen
Brandschau werden die Einrichtungen zur Léschwasserversorgung fir den
Brandfall (Zisternen, Hydranten, Ausstattung der Feuerwehr mit technischem
Geréat) festgelegt, von der Gemeinde Rhede (Ems) errichtet und unterhalten.
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f)

9)

h)

)

Die Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 405 werden bei der Umsetzung der

Ldschwasserversorgung beachtet.

Zur Sicherstellung des abwehrenden Brandschutzes werden bei der Ausfiihrung

folgende MaRRnahmen berucksichtigt:

1. Die erforderlichen Strallen werden vor Fertigstellung der Gebaude so
hergestellt, dass Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den
einzelnen Gebauden gelangen kdnnen.

2. Die Léschwasserversorgung wird so erstellt, dass ein Loschwasserbedarf von

1.600 I/min vorhanden ist.
Es erfolgt eine  Ldschwasserenthnahme aus der  offentlichen
Wasserversorgung, wenn diese zur Verfuigung steht. Der Léschwasserbedarf
kann zusatzlich durch ein Tankfahrzeug der Freiwilligen Feuerwehr
sichergestellt werden.

3. Die erforderlichen Hydranten werden in einem maximalen Abstand von 150 m
zu den einzelnen Gebauden errichtet.

Kampfmittelbeseitiqung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fir
Geoinformation  und  Landvermessung  Niedersachsen  (LGLN) zu
benachrichtigen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils gultigen Satzung zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Die Abfallbehalter sind an der von Abfallsammelfahrzeugen ordnungsgemalf zu
befahrenden StralRen ,Burgstral’e/Im Timphauk® zur Abfuhr bereitzustellen.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser,
Abwasser) ist den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungs-
unternehmen zu entnehmen; die notwendigen Schutzvorkehrungen und
Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung sind
mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu
fuhren und der Beginn der Bauausfihrung zu koordinieren.

Bauliche Nutzung
Fur diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung lber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften kdnnen im Rathaus der
Gemeinde Rhede (Ems), Bauamt Zimmer 17, eingesehen werden.
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1.7 Flachenbilanz

Die Flachen des Bebauungsplanes gliedern sich wie folgt:

Flache des Geltungsbereiches ca. 041ha
davon

Sondergebiet, -Sonderpostenmarkt- ca. 0,41 ha
1.8 Durchfihrung der Planung und Kosten

Das Bauleitplanverfahren wird von der Gemeinde Rhede (Ems) in Abstimmung mit
dem Vorhabentrager durchgefihrt.

Die Kosten fir die Durchflihrung des Verfahrens tragt der Vorhabentrager.

Die fur die ErschlieBung des Plangebietes (Stralenbau, RW/SW- Kanal,
Beleuchtung, Anpflanzungen etc.) erforderlichen Kosten werden durch den
Vorhabentrager getragen.

Die ErschlieBungs- und HochbaumalRnhahmen werden nach Erlangung der
Rechtskraft des Bebauungsplanes kurzfristig ausgefuhrt.

Die notwendigen Mittel hierzu sind beim Vorhabentrager vorhanden.

1.9 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Grundsatze des § 1a Abs. 2 BauGB in
der Abwégung zu bertcksichtigen. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Madoglichkeiten der
Entwicklung der Stadt, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung, zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Aus den Ausfihrungen in dieser Begrindung ist zu entnehmen, dass den
vorgenannten Grundsatzen entsprochen wird.
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Teil 2 Abwéagung und Verfahren

2.1 Verfahren

Aufstellungsbeschluss durch den Rat

Ortsubliche Bekanntmachung

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 (1) BauGB vom
bis (einschl.)

Frihzeitige Behordenbeteiligung gemald 8§ 4 (1) BauGB mit
Schreiben vom

Auslegungsbeschluss durch den Rat/Verwaltungsausschuss

Ortsibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB vom
bis (einschl.)

Behordenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

2.2 Abwagung zu den einzelnen Stellungnahmen
2.2.1 Frihzeitige Beteiligung der T6B/Behorden/Offentlichkeit

Im Verfahren gem. 8§ 3 Abs.1 und 8 4 Abs. 1 BauGB wurden nachfolgende
Anregungen/Hinweise und Einwendungen vorgetragen:

(Wird nach Abschluss des Verfahrens erganzt)

2.2.2 Auslegung bzw. Beteiligung der TéB/Behorden/Offentlichkeit

Im Verfahren gem. 8§ 3 Abs.2 und 8 4 Abs.2 BauGB wurden nachfolgende
Anregungen/Hinweise und Einwendungen vorgetragen:

(Wird nach Abschluss des Verfahrens erganzt)

2.3 Abwagungsergebnis

Gem. 8 1 Abs. 7 BauGB sind die privaten und offentliche Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwéagen.

Gem. 8 l1a Abs. 2 und 3 sind auch der sparsame Umgang mit Grund und Boden
sowie die Eingriffsregelung (Ausgleich und Ersatz) in die Abwégung einzubeziehen.

Durch die geplanten baulichen Malinahmen zur Errichtung eines Sonderposten-
marktes werden 6ffentliche und private Belange nicht beeintrachtig.

Dem Grundsatz nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird gefolgt, da
keine zusatzlich freien unversiegelten Flachen in Anspruch genommen werden
missen.
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Naturschutzfachliche Belange sind durch die Planungen nicht betroffen, da eine
bereits Uberplante Mischgebietsflache mit einer Sondergebietsnutzung tberplant
wird.

Zusatzliche Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind nach Auffassung der Gemeinde
nicht erforderlich, da keine Uber die in der Ursprungsplanung hinausgehenden
Versiegelungsflachen zulassig sind.

Zur Einstellung der Belange hinsichtlich des Immissionsschutzes, aufgrund der
betrieblichen Nutzungen im Plangebiet, wurde ein Fachgutachten (s. Anlage A)
erstellt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass bei der im Gutachten beschriebenen
Betriebsweise die zulassigen Immissionsrichtwerte fur ein Mischgebiet bzw.
Allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.
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2.4 Verfahrensvermerke

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 32 ,Sondergebiet Sonderpostenmarkt"
wurde ausgearbeitet von der Ing.-Biro W. Grote GmbH, Bahnhofstral3e 6-10, 26871
Papenburg.

Bearbeitet:
Papenburg,

Die Entwurfsbegriindung hat mit der Planzeichnung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 32 ,Sondergebiet Sonderpostenmarkt® in der Zeit vom
bis offentlich ausgelegen.

Gemeinde Rhede (Ems),

- Burgermeister -

Die Begrindung hat der endgultigen Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 ,Sondergebiet Sonderpostenmarkt®
zugrunde gelegen.

Gemeinde Rhede (Ems),

- Burgermeister -
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