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1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 27 ,Gewerbe-
gebiet: Am Querkanal“ der Gemeinde Surwold befindet sich etwa mittig zwi-
schen den Ortsteilen Bérgerwald und Borgermoor, 6stlich der Landesstral3e 51
und des Borgerwald-Splitting-Kanals sowie nérdlich der Stral3e ,,Querkanal®.

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes liegt im westlichen Rand-
bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes direkt an der von Norden nach
Suden verlaufenden Schleusenstralle.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der Bereich des vorliegenden Plangebietes ist im glltigen Bebauungsplan Nr.
27 fast vollstandig als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Plangebiet befindet sich
jedoch etwa mittig eine ehemals landwirtschaftliche Hofstelle, die restlichen
Flachen werden zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Eine gewerbliche Nutzung
liegt somit in diesem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 27 nicht vor. Da sich
die Flache zudem in Privatbesitz befindet, ist eine derartige Nutzung in abseh-
barer Zeit auch nicht zu erwarten.

Vom Eigentimer der ehemaligen Hofstelle ist die Errichtung eines Wohnhau-
ses auf seinem Grundstick geplant. Da im festgesetzten Gewerbegebiet die

Errichtung eines weiteren Wohnhauses nicht mdglich ist, hat der Eigentiimer
den Antrag gestellt im Plangebiet ein Mischgebiet auszuweisen, damit diese

Nutzung ermdglicht werden kann.

Im direkt nérdlich angrenzenden Bereich des Bebauungsplanes Nr. 32, der im
Wesentlichen ebenfalls Gewerbegebietsflachen ausweist, ist in der ersten
Bauzeile entlang der SchleusenstralRe ebenfalls Gberwiegend Mischgebiet
festgesetzt. Mit der vorliegenden Planung wirde diese Nutzung im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 27 daher stadtebaulich sinnvoll weitergefihrt

Nordlich und sudlich des Gewerbestandortes ist angrenzend zur Schleusen-
stral3e bzw. zum ,Borgerwald-Splitting-Kanal“ ebenfalls eine derartige Bebau-
ung vorhanden.

Die Gemeinde Surwold hat daher beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 27
entsprechend zu andern und im Bereich des Plangebietes ein Mischgebiet
festzusetzen und damit die bestehende gemischte Nutzung entlang der
Schleusenstral3e durchgéngig auch im Plangebiet weiterzufihren.

Ein zwischenzeitlich erstelltes Gewerbelarmgutachten (Anlage 1, Schalltechni-
scher Bericht) hat ergeben, dass die geplante Nutzung am vorliegenden
Standort auch aus Sicht des Immissionsschutzes maoglich ist.
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2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fur Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

Gemal § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfiihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GrolRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschléagige Pri-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

¢ keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Teilflache von ca. 1,4 ha des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes und ist teilweise bebaut und Uberwiegend von
Bebauung umgeben. Es handelt sich deshalb um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fiir ein Verfahren gemali § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit ei-
ner zulassigen Grundflache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bei einer
festgesetzten zulassigen Grundflache von insgesamt ca. 5.600 gm deutlich un-
terschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorberei-
tet oder begrundet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschatftli-
cher Bedeutung oder eines Européischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Plananderung sind damit die Voraussetzungen fir ein be-
schleunigtes Verfahren gemaf3 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, d.h. ohne Umwelt-
prufung, gegeben. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entspre-
chend.
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2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Nordhimmling fast vollstandig als Gewerbegebiet dargestellt.
Mit der vorliegenden Planung soll im Plangebiet Mischgebiet festgesetzt wer-
den.

Soweit der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch ohne Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt werden, wenn er durch eine Berichtigung ange-
passt wird. Im vorliegenden Fall wird der Flachennutzungsplan daher entspre-
chend der geplanten Festsetzung durch Darstellung einer gemischten Baufla-
che berichtigt (s. Anlage 2).

2.4  Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 3)

Die Flache des Plangebietes ist im urspriinglichen Bebauungsplan fast voll-
standig als Gewerbegebiet festgesetzt. Im nérdlichen Randbereich befindet
sich eine 10 m breite festgesetzte Grinflache (Anlage 3).

Innerhalb des Plangebietes bzw. des festgesetzten Gewerbegebietes ist je-
doch etwa mittig eine ehemals landwirtschaftliche Hofstelle vorhanden. Diese
ist nérdlich und stdlich von landwirtschaftlichen Nutzflachen eingefasst.

Nordlich angrenzend zum Plangebiet befindet sich im Bebauungsplan Nr. 32
eine 30 m breite festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebietsflache, dahinter
folgt festgesetztes Mischgebiet.

Ostlich angrenzend ist eine 10 m bis 17,5 m breite Griinflache festgesetzt, die
sich im Eigentum der Gemeinde befindet und Gberwiegend mit Geholzen be-
standen ist. Dahinter folgt ein festgesetztes Gewerbegebiet, in dem sich der
Gewerbestandort ,Querkanal” der Gemeinde Surwold mit mehreren Gewerbe-
betrieben befindet.

Sudlich verlauft die StraRe ,Querkanal®, die in diesem Bereich die Haupter-
schliel3ung des 0Ostlich gelegenen Gewerbestandortes darstellt.

Direkt westlich angrenzend verlauft die Schleusenstralle von Siden nach Nor-
den, dahinter verlauft parallel der ,Bérgerwald-Splitting-Kanal“ und dahinter die
Landesstral3e 51 (HauptstralRe).

2.5 Immissionssituation

Gewerbelarm (Anlage 1)

Der Bereich des Plangebietes ist Teil des Gewerbestandortes am Querkanal
der Gemeinde Surwold und bisher als Gewerbegebiet festgesetzt. Ostlich und
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ndrdlich angrenzend zum Plangebiet befinden sich bebaute Gewerbegebiets-
flachen.

Um die im Plangebiet zu erwartenden plangegebenen Larmimmissionen zu
ermitteln, ist ein schalltechnischer Bericht (Nr. LL 15935.1/02) von der Zech
Ingenieurgesellschaft mbH angefertigt worden.

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass etwa die westliche Hélfte des Plange-
bietes flr eine uneingeschrankte Mischgebietsnutzung geeignet ist. Ein Be-
reich von ca. 6,5 m, gemessen von der Nordgrenze des Plangebietes, und ein
Streifen von ca. 30 m, gemessen von der Ostgrenze des Plangebietes, ist je-
doch nicht fir die Errichtung von schitzenswertem Wohnraum 0.4. geeignet.

Fur diesen Bereich (Ml 1) sind im vorliegenden Bebauungsplan daher schit-
zenswerte Raume gemal der DIN 4109-1 (Schallschutz im Stadtebau) wie
z.B. Aufenthalts- und Schlafraume von Wohnungen, Unterrichtsraume sowie
BlUroraume 0.4. ausgeschlossen.

Verkehrslarm (Anlage 4)

Westlich des Plangebietes verlauft in einer Entfernung von ca. 45 m die Lan-
desstral3e 51. Um die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen
zu ermitteln, ist ein schalltechnischer Bericht (Nr. LL 15935.2/01) von der Zech
Ingenieurgesellschaft mbH angefertigt worden.

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass im Uberwiegenden Bereich des Plan-
gebietes Gerauschimmissionen durch Verkehrslarm zu erwarten sind, die die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Mischgebiete nicht
einhalten.

Daher sind zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Min-
destanforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile der Gebaude
gemal der DIN 4109 zu stellen. Gleichzeitig sind Malinahmen zum Schutz von
typischen Aufenthaltsbereichen im Freien (z.B. Balkone) an der Stral3e zuge-
wandten Seiten der Gebaude erforderlich. Zusatzlich sind Larmschutzmal3-
nahmen zum Schutz von Gberwiegend zum Schlafen genutzten Ra&umen (z.B.
schallgedampfte Luftungssysteme) zu beriicksichtigen. Entsprechende textli-
che Festsetzungen sind im Bebauungsplan getroffen.

Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen oder landwirtschaftliche Betriebe), deren
Auswirkungen oder deren Belange zu beachten sind, sind im ndheren Umfeld
nicht vorhanden.

Der nachstgelegene landwirtschaftliche Betrieb mit Tierhaltung liegt ca. 520 m
ostlich des Plangebietes. Eine weitere Tierhaltungsanlage befindet sich ca.
750 m noérdlich des Plangebietes. Das Plangebiet befindet sich in Bezug auf
diese Betriebe bzw. Anlagen aul3erdem aufRerhalb der Hauptwindrichtung.

Aufgrund der grol3en Entfernung zu diesen Anlagen sind erhebliche landwirt-
schaftliche Geruchsimmissionen somit im Plangebiet nicht zu erwarten. Ein-
schrankungen dieser Tierhaltungsbetriebe aufgrund der vorliegenden Planung
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sind ebenfalls nicht zu erwarten, weil zwischen den Betrieben und dem Plan-
gebiet zahlreiche deutlich naher gelegene Wohnnutzungen vorhanden sind.

Im Plangebiet sind daher keine sonstigen erheblichen Beeintrachtigungen im
Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB, die von potenziell storenden Anlagen
ausgehen kénnten, zu erwarten.

3  Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Art der baulichen Nutzung

Im ndrdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 32 , Erweiterung Gewerbegebiet
Am Querkanal / Gemeinbedarfsflache” der Gemeinde Surwold ist in der ersten
Bauzeile entlang der SchleusenstralRe Uberwiegend Mischgebiet festgesetzt.
Mit der vorliegenden Planung soll diese Nutzung im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 27 aufgrund des Bedarfes und der Nachfrage weitergefiihrt werden.

Im vorliegenden Plangebiet wird daher ein Mischgebiet festgesetzt.

Mischgebiete dienen gemaf § 6 BauNVO vorwiegend dem Wohnen und der

Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich sto-

ren. Im urspriinglichen Bebauungsplan wurden fir das angrenzend bestehen-
de Mischgebiet keine einschrankenden Festsetzungen zum Nutzungskatalog
getroffen.

Gemal 8 6 (2) Nr. 8 bzw. § 6 (3) BauNVO sind Vergniigungsstatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zulassig sind, auch in Mischgebieten je nach dem konkreten Ge-
bietscharakter zuldssig bzw. ausnahmsweise zuléssig.

Das Plangebiet soll fir eine Nutzung mit Wohngebauden und kleineren Hand-
werks- und Dienstleistungsbetrieben zur Verfligung stehen. Die geplante Nut-
zungsstruktur soll daher nicht durch stérende Nutzungen, die zur Verdrangung
von gewerblichen Nutzungen oder Wohnnutzungen fiihren kénnen, gefahrdet
werden. Aus diesem Grund werden Vergnigungsstéatten im festgesetzten
Mischgebiet ausgeschlossen.

In einem Mischgebiet sind grundsétzlich auch Betriebe des Lebensmittelein-
zelhandels zulassig, sofern sie aufgrund ihrer Gré3e nicht gemaf 8 11 (3) Bau
NVO in ein entsprechendes Sondergebiet gehéren.

Aus diesem Grund kénnte sich im Plangebiet eine Nutzung entwickeln, die
nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Surwold entspricht
und zu einer Gefahrdung des zentralen Versorgungsbereiches fuhrt.

Die Verlagerung solcher Betriebe in einer GréRenordnung auch unterhalb der
durch § 11 (3) BauNVO definierten Begrenzung in Bereiche aufRerhalb des
Ortskerns oder seiner Randbereiche wirde nach Auffassung der Gemeinde
das stadtebauliche Ziel einer wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung
gefahrden. Derartige Betriebe werden daher ausgeschlossen.

Ostlich des Plangebietes befinden sich festgesetzte Gewerbegebietsflachen.
Um die von den hier vorhandenen Gewerbebetrieben ausgehenden Larmim-
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missionen zu ermitteln ist ein schalltechnischer Bericht (Nr. LL 15935.1/02)
von der Zech Ingenieurgesellschaft mbH angefertigt worden (Anlage 1). Er-
gebnis dieser Untersuchung ist, dass ein Bereich von 6,5 m ab der Nordgren-
ze des Plangebietes und ein Bereich von ca. 30 m, gemessen von der Ost-
grenze des Plangebietes, fur die Errichtung von schitzenswertem Wohnraum
0.4. nicht geeignet ist.

Fur diese Bereiche (Ml 1) wird daher festgesetzt, dass schitzenswerte Rdume
gemal DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau) hier nicht zulassig sind (textli-
che Festsetzung 1.2).

Um die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen zu ermitteln,
ist ein schalltechnischer Bericht (Nr. LL 15935.2/01) von der Zech Ingenieur-
gesellschaft mbH angefertigt worden.

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass im Uberwiegenden Bereich des Plan-
gebietes Gerauschimmissionen durch Verkehrslarm zu erwarten sind, die die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Mischgebiete nicht
einhalten.

Daher sind zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Min-
destanforderungen an die Schallddmmung der AulRenbauteile der Gebaude
gemal der DIN 4109 zu stellen. Gleichzeitig sind Malinahmen zum Schutz von
typischen Aufenthaltsbereichen im Freien im Obergeschoss (z.B. Balkone) an
der der Stral3e zugewandten Seite der Gebaude erforderlich.

Zusatzlich sind Larmschutzmalinahmen zum Schutz von Gberwiegend zum
Schlafen genutzten Raumen (z.B. schallgedampfte Liftungssysteme) zu be-
ricksichtigen (textliche Festsetzung 1.5).

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll der Erweiterung der ndrdlich angrenzenden, im Bebau-
ungsplan Nr. 32 festgesetzten Mischgebietsbebauung dienen, um entlang der
Schleusenstral3e ein einheitliches stadtebauliches Bild zu erhalten.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) regelt neben der Nutzungsdichte hauptséchlich
das Mal3 der mdglichen Bodenversiegelungen. In Anpassung an die Uberwie-
gend im ndrdlich angrenzenden Bereich festgesetzte Grundflachenzahl von
0,4, wird diese auch fur das Plangebiet festgesetzt.

Dadurch wird eine lockere Bebauung und gleichzeitig eine sinnvolle Verdich-
tung und Ausnutzung des Gebietes gewahrleistet, bei gleichzeitiger Anpas-
sung an die ndrdlich vorhandene festgesetzte Bebauungsdichte.

Hohe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Gemal § 16 (3) BauNVO ist es notwendig, zur hinreichenden Konkretisierung
das Mal3 der baulichen Nutzung dreidimensional zu bestimmen. Neben der
Festsetzung der Grundflachenzahl ist daher die Hohe der baulichen Anlagen

Biro fur Stadtplanung (BP27-2Ae_Abschrift_Begr.doc) 24.02.2022



Gemeinde Surwold
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 9

oder die Zahl der Vollgeschosse festzusetzen (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO,
13. Auflage, § 16, Rn 21).

Im ndrdlich angrenzenden Bereich ist in den dort festgesetzten Mischgebieten
eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Um eine einheitliche
Bebauung entlang der Schleusenstral3e zu erhalten, wird im Plangebiet daher
ebenfalls eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Die Hohenentwicklung der mdglichen Bebauung im Plangebiet wird zudem
durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe eindeutig begrenzt. Unte-
rer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe ist die Oberkante der Fahrbahn der
nachstgelegenen Erschliel3ungsstral3e in der Mitte vor dem jeweiligen Baukor-
per.

Die hochstzulassige Gebaudehéhe wird auf 10 m festgesetzt.

Diese Hohe orientiert sich am vorhandenen Gebaudebestand und entspricht
ebenfalls der festgesetzten HOhe in den festgesetzten Mischgebieten im nord-
lich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 32.

Damit ist gewahrleistet, dass sich die Gebaudehthe im Plangebiet an die an-
grenzende Bebauung anpasst.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Fiur das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit ist eine Be-
bauung mit Einzel- und Doppelhdusern bis zu einer Ladnge von 50 m moglich.
Im Ubrigen regeln sich die Grenzabstande nach den Vorschriften der NBauO.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche
Ordnung gewahrleistet werden, andererseits sind die von den Baugrenzen
umschlossenen, Giberbaubaren Bereiche so bemessen, dass den Bauinteres-
senten eine grol3e Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Ge-
baude auf den Grundstiicken verbleibt.

Entlang der ErschlieBungsstraf3en (Querkanal, Schleusenstraf3e) dient der
nicht iberbaubare Bereich insbesondere der Sicherung eines aufgelockerten
offentlichen Bereiches und der Verkehrssicherheit.

Zur Sicherstellung der Verkehrssicherheit ist zusatzlich festgesetzt, dass auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen entlang der Verkehrsflachen -
zwischen Stral3enbegrenzungslinie und stral3enseitiger Baugrenze - Garagen
gemal § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO nicht zulassig
sind, soweit es sich um Gebaude handelt.

3.4  Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 Abs.3 NBauO

Nach den Regelungen des Ursprungsplanes ist das anfallende Dachflachen-
wasser auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

Diese Regelung soll grundsatzlich weiter Bestand haben, wird jedoch vorlie-
gend als ortliche Bauvorschrift festgesetzt und dahingehend modifiziert, dass
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auch das sonstige anfallende Oberflachenwasser auf den jeweiligen Grund-
stiicken zu versickern ist und eine Nutzung des Oberflachenwassers als
Brauchwasser ebenfalls zuldssig ist. Durch geeignete Mal3hahmen (z.B. Drain-
rinne) ist aul3erdem sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser von den
Baugrundstticken in den 6ffentlichen Verkehrsraum abflie3en kann.

Damit soll einer Uberflutung von StraRenverkehrsflachen bei Starkregenereig-
nissen entgegengewirkt werden.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Ver- und Entsorgungsleitungen grund-
satzlich unterirdisch zu verlegen sind. Freileitungen fihren in der Regel zu ei-
ner erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes und sollen daher ausschliel3-
lich wahrend der Bauzeit zulassig sein. Die unterirdische Verlegung von Lei-
tungen zur Stromversorgung und zur Ubertragung von Informationen gehort
seit Jahrzehnten zum ublichen technischen Standard und ist damit sowohl
technisch als auch wirtschatftlich realisierbar.

Die Gemeinde beflirchtet, dass aufgrund veranderter wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen zuktinftig der 6ffentliche Belang des Orts- und Landschaftsbildes
gegenuber rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten zurtickgestellt werden kénnte
und halt daher eine entsprechende Regelung fir erforderlich.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass Einfriedungen an 6ffentlichen Strafl3en aul3er-
halb der Baugrenzen nur bis zu einer Hohe von 1,5 m hergestellt werden dir-
fen. Diese Festsetzung soll verhindern, dass z.B. durch Sichtschutzzdune oder
hohe Hecken entlang der Stral3en das angestrebte stadtebauliche Bild einer
landlichen, dorftypischen Bebauung gestoért wird. Ebenso werden damit Sicht-
behinderungen im Bereich von Einmindungen oder Zufahrten ausgeschlos-
sen. Mit einer Einfriedung von 1,50 m Hohe ist dennoch ein ausreichender
Schutz der Privatsphére in den Freibereichen der Baugrundstlicke gewahrleis-
tet.

4  Auswirkung der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Anderung wird (iberwiegend festgesetzte Gewerbege-
bietsflache in ein Mischgebiet umgewandelt. Am nérdlichen Rand des Plange-
bietes wird zusatzlich eine festgesetzte Grinflache mit einer Breite von 10 m
und einer Lange von ca. 80 m aufgehoben. Durch die Festsetzung eines
Mischgebietes im Bereich eines festgesetzten Gewerbegebietes ergeben sich
keine negativen Auswirkungen auf die Nachbarschatft.

Aufgrund der Emissionen des 6stlich angrenzenden Gewerbegebietes kénnte
es jedoch zu Immissionskonflikten im Bereich des Plangebietes kommen.

Die Nutzungen im Plangebiet werden jedoch durch entsprechende Einschran-
kungen (schiutzenswerte Nutzungen im 6stlichen Bereich des Plangebietes
ausgeschlossen) vor gewerblichen Immissionen geschutzt. Gleichzeitig kommt
es dadurch zu keinen Einschrankungen im angrenzenden Gewerbegebiet.
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Bezuglich des Verkehrslarms der Landesstraf3e 51 sind Festsetzungen zum
Schallschutz getroffen, so dass eine Nutzung des Plangebietes entsprechend
der Gebietsfestsetzung als Mischgebiet méglich ist.

Der nachstgelegene Betrieb mit Tierhaltung ist iber 500 m vom Plangebiet
entfernt und liegt 6stlich des Gebietes. Dazwischen befinden sich grof3e Teile
des Gewerbestandortes Querkanal. Einschrankungen dieses Betriebes auf-
grund der vorliegenden Planung ergeben sich daher nicht.

Insgesamt sind somit keine erheblichen Einschrankungen in der Nachbar-
schaft aufgrund der vorliegenden Planung zu erwarten.

4.2 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird im Plangebiet ein Mischgebiet im
Bereich einer bisherigen Gewerbegebietsflache festgesetzt. Gleichzeitig wird
im nérdlichen Randbereich des Plangebietes eine 10 m breite festgesetzte
Grunflache uberplant. Bei der Uberplanung dieser festgesetzten offentlichen
Griunflache handelt es sich um einen naturschutzfachlichen Eingriff, der zu
kompensieren ist. Gleichzeitig wird das vorliegende Plangebiet als Mischge-
bietsflache mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt und damit der festgesetzte Ver-
siegelungsgrad des rechtskraftigen Bebauungsplanes (Gewerbegebiet mit
GRZ 0,8) reduziert.

Um diese Veranderung der Nutzungen zahlenmalig darzustellen, erfolgt fur
den vorliegenden Geltungsbereich eine Gegenuberstellung der bisherigen
Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 27 und der im Rahmen
der vorliegenden Planung getroffenen Festsetzungen:

Hierfur wird die "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs— und Ersatzmal3-
nahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages” (2013) zu-
grunde gelegt. Nachfolgend gilt die Formel:

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

Biro fur Stadtplanung (BP27-2Ae_Abschrift_Begr.doc) 24.02.2022



Gemeinde Surwold

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 12
Bilanz des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 27
Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor | Werteinheit
Gem. BBP Nr. 27 festges. Flachen 14.102 gm - -
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 13.294 gm - -
versiegelt (80 %) 10.635 gm 0 WF 0 WE
unversiegelt (20 %) 2.659 gm 1 WF 2.659 WE
Offentliche Griinflache 808 gm 3 WF 2.424 WE
Gesamtflache: 14.102 gm
Bestehende Wertigkeit: 5.083 WE

Fur den vorliegenden Geltungsbereich ergibt sich unter Berticksichtigung der
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 27 eine Wertigkeit

von 5.083 WE.

Mit der vorliegenden Planung werden wesentliche Teile des Geltungsbereichs
als Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt. Diese Festsetzungen
bzw. MaRnahmen werden ebenfalls in einer Bilanz nach dem Stadtetagmodell

erfasst:

Bilanz des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 27, 2. Anderung

Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor | Werteinheit
Mischgebiet (GRZ 0,4) 14.102 gm - -
versiegelt (60 %) 8.461 gm 0 WF 0 WE
unversiegelte Gartenflache (40 %) 5.641 gm 1 WF 5.641 WE
Gesamtflache: 14.102 gm
Sich ergebende neue Wertigkeit: 5.641 WE

Unter Bertcksichtigung der vorliegenden Planung ergibt sich eine Wertigkeit in
Hohe von 5.641 WE, so dass sich durch die vorliegende Planung keine Beein-
trachtigungen fur Natur und Landschaft ergeben und somit den Belangen von
Natur und Landschaft gemafl} 8§ 1 (6) Ziffer 7 BauGB entsprochen ist.
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Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstéandig neben
dem Bebauungsplan.

Gemald Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Emsland kann auf die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung (saP) verzichtet werden, wenn die im Plangebiet vorhandenen Ge-
holz- und Grinstrukturen gesichert, geschitzt und dauerhaft erhalten bleiben.
Da die im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 27 festgesetzte 6ffentliche Griin-
flache am nordlichen Plangebietsrand in der Ortlichkeit nicht umgesetzt wurde
und hier keine Geholzstrukturen vorhanden sind und daruber hinaus im Plan-
gebiet auch sonstige Gehdlzstrukturen nicht tberplant und beseitigt werden,
kénnen sich durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes fiir die
Fauna des Gebietes keine Beeintrachtigungen ergeben, so dass gemanR Ab-
stimmung auf die Durchfiihrung der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
verzichtet wird.

5 Erschliefung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Teil eines technisch und verkehrlich vollstandig erschlosse-
nen Siedlungsbereiches. Fir geplante Bebauung ist der Anschluss an vorhan-
dene ErschlieBungsanlagen im Bereich der Stral3e ,Querkanal“ mdglich. Die
Belange der ErschlieBung bzw. der Ver- und Entsorgung wurden im Ubrigen
bereits im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 27 bertcksich-
tigt. Diese Situation wird durch die vorliegende Planung nicht geéndert.

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

6 Hinweise
Gebaudeenergiegesetz (GEG)
Am 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fir Gebéude enthalt das GEG Anforde-
rungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die
Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien in Gebauden.

Durch das GEG werden das Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden
(EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Gesetz zur Forderung
Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG) in einem Gesetz zu-
sammengefuhrt und ersetzt.

Biro fur Stadtplanung (BP27-2Ae_Abschrift_Begr.doc) 24.02.2022



Gemeinde Surwold
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 14

Es werden weiterhin Angaben dartiber gemacht, wieviel Prozent des Energie-
bedarfs fir neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden mis-
sen. Dabei ist der Anteil abhangig von der jeweiligen Art der erneuerbaren
Energie (z. B. Solar oder Biomasse).

Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung erneuerbarer Energien kiinftig auch durch
die Nutzung von gebaudenah erzeugtem Strom aus erneuerbaren Energien
erfullt werden kann.

Weitere Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden ergeben
sich aus dem Gesetz und sind einzuhalten.

Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung oder
den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.

Denkmalschutz

Der Gemeinde Surwold sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschitzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

»S0llten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehorde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fir die archdologische Denkmalpflege anzu-
zeigen (8 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (8 14 Abs. 2 NDSchG).

Die untere Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Emsland ist telefonisch
unter der Rufnummer (05931) 44-0 zu erreichen.”

7  Verfahren
a) Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Gemeinde Surwold hat gemalR § 3 (1) BauGB frihzeitig die allgemeinen
Ziele und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich dargelegt
und Gelegenheit zur AuRRerung und Erorterung gegeben.

b) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die betroffenen Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, wurden
geman § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung betei-
ligt. Die Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfes sowie der
dazugehdrigen Begrindung.
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c) Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemaf 8§ 3 (2) BauGB zusammen mit
der dazugehdrigen Begriindung in der Zeit vom 21.10.2021 bis 26.11.2021 6f-
fentlich im Rathaus der Gemeinde Surwold ausgelegen. Ort und Dauer der
Auslegung wurden eine Woche vorher mit dem Hinweis bekannt gemacht,
dass Anregungen wéahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kon-
nen.

d) Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom
24.02.2022.

Surwold, den 03.03.2022

gez. Trentmann L.S.

Blrgermeister
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