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1.0

2.0

2.1

2.2

2.3

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Bockhorn beabsichtigt in ihrem Hauptort Bockhorn die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes
zu eines grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb zu schaffen und stellt zu diesem Zweck
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 71 ,Klinkerhof* auf. Der bestehende Ein-
zelhandelsbetrieb entspricht nicht mehr vollumféanglich den Anforderungen an einen
marktgangigen Anbieter und verfugt Gber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung. Zusatzlich soll der Bereich Klinkerhof entsprechend den bestehenden
Nutzungen planungsrechtlich beordnet werden.

Durch die Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes der Lebensmittelbranche soll das
Einzelhandelsangebot der Gemeinde langfristig gesichert und die Versorgungssituati-
on des Grundzentrums Bockhorn verbessert werden. Konkret ist die Erweiterung eines
»Aldi Nord Marktes" auf eine Gesamtverkaufsflache von ca. 1.000 m2 geplant. Zur Rea-
lisierung der formulierten Zielsetzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 71 daher ein sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,grol3flachiger Einzelhandel” mit einer maximal zulassigen Gesamtverkaufs-
flache von 1.000 mz fir einen Einzelhandelsbetrieb festgesetzt, wobei Randsortimente
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig sein sollen. Die Sortimente und Rand-
sortimente werden entsprechend dem ,Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Bock-
horn* (Stadt + Handel, 06. Dezember 2013, s. A.) festgesetzt.

Um die durch den Bebauungsplan geplante Sondergebietsnutzung und Anderung der
Art der Nutzung fir einen Teil des Geltungsbereiches planungsrechtlich vorzubereiten,
wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71 die 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes gemaf § 8 (3) BauGB durchgefiihrt. Im Bereich des geplanten
sonstigen Sondergebietes (SO) ist zur Zeit eine gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.
Fur einen Teil des Mischgebietes (MI) ist zur Zeit eine gewerbliche Bauflache(G), fur
einen Teil des Gewerbegebietes (Gl) ist zur Zeit eine gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 71 wurde unter Verwendung der digita-
len Kartengrundlage des Katasteramtes Varel im MalRstab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71 befindet sich im stdwestlichen Be-
reich des Grundzentrums Bockhorn nérdlich der ,Bockhorner Straf3e” (B 437) und um-
fasst eine ca. 7,7 ha grol3e Flache 6stlich der StralRe ,Alte Bahnlinie (K 102) und wird
durch die StralRen ,Urwaldstral3e”, ,Am Markt‘ (L 816) und ,Neuenburger Stral3e be-
grenzt. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Stadtebauliche Situation
Das Plangebiet ist bereits mit Wohngebauden sowie gewerblich genutzten Gebauden

bebaut und wird durch die umliegenden StraRen sowie der Strafl3e ,Klinkerhof* er-
schlossen. Im Bereich des Flurstiickes 5/24 ist derzeit ein gewerbliches Gebaude teil-
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3.3

weise ungenutzt. Im Bereich der ,Urwaldstral3e / Einmindung zu der StralRe ,Am
Markt* befindet sich ein Parkplatz.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landes-Raumordnungsprogramm (LROP-VO)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der Bebauungsplan
Nr. 71 Klinkerhof* einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorga-
ben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw.
hierauf abzustimmen. GemalR dem rechtsgiltigen Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen in der Fassung vom 26.09.2017 ist das Plangebiet der landlichen Re-
gion des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsétzlich soll die Entwicklung dieser
Regionen gefoérdert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels fur
die Gemeinden und Stadte abzuschwachen und sie als Orte mit grofl3er Lebensqualitat
zu erhalten.

Zum Erhalt und zur Steigerung der Lebensqualitét der landlichen Regionen ist auch
die Sicherung und Entwicklung der Versorgungsstrukturen von grundlegender Bedeu-
tung, wozu auch die méglichst gute Versorgung der Bevdlkerung mit einem vielfaltigen
Angebot an Dienstleistungen des Einzelhandels zahlt. Das mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 71 ,Klinkerhof* verfolgte Ziel der Starkung des vorhandenen Ein-
zelhandelsangebotes entspricht den Zielsetzungen des Landes-
Raumordnungsprogrammes, Aktualisierung 2017.

Mit Schreiben vom 11.07.2017 liegt die Stellungnahme des Landkreises Friesland
Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse vor. Seitens der unteren Landesplanung im
Landkreis Friesland wird die Erstellung des Gutachtens begrifit, welches sowohl die
gualitativen als auch die quantitativen Anspriiche des Landkreises Friesland erfillt, da
insbesondere ausfuhrlich auf die raumordnerischen Aspekte, inshesondere eine Pri-
fung auf die Ziele und Grundsatze des Landes-Raumordnungsprogramms, eingegan-
gen wurde.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Friesland (2003)
wird der Ort Bockhorn als Grundzentrum und als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
~Erholung” festgesetzt. Das mit dem Bebauungsplan Nr. 71 verfolgte Planungsziel der
Bereitstellung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung grof3flachi-
ger Einzelhandel, der Festsetzung von Mischgebieten und Gewerbegebieten, ist mit
den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms gem. § 1 (4) BauGB vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn wird der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 71 als gemischte Bauflache (M) oder als gewerbli-
che Bauflache (G) dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 71 wird in Teilbereichen nicht
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan gem. 8 8 (2) BauGB entwickelt, so dass der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB geandert werden
muss.
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Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegen derzeit keine verbindlichen Bauleitplane vor. Der Bebau-
ungsplan Nr. 6a, der fiir den Bereich aufgestellt wurde, ist nicht wirksam ausgefertigt
worden(VG Oldenburg, Az.: 4 A 6555713) und daher nicht anzuwenden.

Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse

Die , Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse fur die mdgliche Entwicklung von Le-
bensmittelmarkten in Bockhorn (Szenarien-Betrachtung)“ wurde zur Beantwortung fol-
gender Fragestellungen in Auftrag gegeben:

 Welche Verkaufsfliche im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
kann in der Gemeinde Bockhorn ohne stadtebauliche negative Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. integrierte Nahversorgung realisiert
werden?

* Welche Gesamtverkaufsflache ist fur die jeweiligen untersuchten Betriebe als
vertraglich zu bewerten?

Zusétzlich wurden absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen, Einordnung
gemall dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Bockhorn und Einordnung gemaf
landesplanerischer Grundlagen betrachtet.

Die Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass die Er-
weiterung des bestehenden Einzelhandelsbetriebes ,Aldi Nord-Markt“ mit einer Be-
schrankung auf eine Gesamtverkaufsflache von 1.000 m2 den Zielen und Entwick-
lungsempfehlungen des ,Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Bockhorn* entspricht
(Dynamischer Bestandsschutz). Das Planvorhaben entspricht dem Agglomerationsge-
bot, dem Konzentrationsgebot, dem Integrationsgebot, dem Kongruenzgebot sowie
dem Beeintrachtigungsverbot.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Gemeinde Bockhorn hat im Folgenden die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu berlcksichtigen.
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die sich aus der Umsetzung
der Bebauungsplanaufstellung ergeben, sind dargestellt und bewertet.

Eine ausfuhrliche Bewertung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge gem. § la BauGB sowie die Beurteilung der sonstigen umweltbezogenen Auswir-
kungen des Planvorhabens erfolgt im Rahmen der Erarbeitung eines Umweltberichtes
gem. 8§ 2a BauGB zum Bebauungsplan Nr. 71. Hierin werden auch die MalRnahmen
zur Vermeidung bzw. zur Kompensation der nicht vermeidbaren Beeintréachtigungen
von Natur und Landschaft eingestellt. Der Umweltbericht ist als Teil 1l verbindlicher Be-
standteil der Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 71 beigeflgt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfih-
rungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdar-
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beiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3scher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
missen der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege — Referat Archéologie — Stiitzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 15, Tel. 0441/799-2120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig
sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsischen
Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Demnach liegen im Plangebiet
keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Boden-
schutzbehérde des Landkreises Friesland zu benachrichtigen (s. nachrichtliche Hin-
weise).

Grundsatzlich sind bei geplanten BaumalRnahmen oder Erdarbeiten die Vorschriften
des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten, d. h. jeder, der auf den Boden ein-
wirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgeru-
fen werden. Grundstickseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Mal3hahmen zur
Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenverdnderung zu er-
greifen (Grundpflichten gem. 8 4 BBodSchG).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Der Grof3teil des Plangebietes wird als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO bzw. als
Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Entsprechend dem ,Einzelhan-
delskonzept fur die Gemeinde Bockhorn* und der ,Tragfahigkeits- und Vertraglich-
keitsanalyse fur die mogliche Entwicklung von Lebensmittelmérkten in Bockhorn (Sze-
narien-Betrachtung)” sind sonstige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemalfd Bockhorner Liste nicht zulassig.
Zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sind bis zu 10
% der Gesamtverkaufsflache zul&ssig.

Vergnigungsstétten sind in den festgesetzten Mischgebieten (MI) gem. § 6 BauNVO
bzw. Gewerbegebieten (GE) gem. § 8 BauNVO nicht zulassig (8 1 (5) BauNVO) bzw.
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (81 (6) BauNVO). Hierdurch sollen stadtebau-
lich unerwiinschte Entwicklungen verhindert werden.

Wie in Kapitel 1.0 dargelegt, wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71
das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters zu schaffen. Hierzu wird die hierflr bendtigte Flache als sons-
tiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauGB mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger
Einzelhandel” festgesetzt. Die Gesamtverkaufsflaiche und Verkaufsflache fiir Randsor-
timente sowie die Sortimente werden entsprechend dem ,Einzelhandelskonzept fir die
Gemeinde Bockhorn* und der ,Tragfahigkeits- und Vertraglichkeitsanalyse fur die mog-
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5.3

5.4

liche Entwicklung von Lebensmittelméarkten in Bockhorn (Szenarien-Betrachtung)*
festgesetzt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Innerhalb der Mischgebiete (MI) gem. 8 6 BauNVO wird die Grundflachenzahl (GRZ)
auf 0,6, die Geschossflachenzahl auf 1,0 und die max. zulassige Gebaudehdhe auf
10,0 m bzw. 12,0 m gem. 8§ 16 BauNVO festgesetzt, um unter Beachtung der &rtlich
vorherrschenden Situation eine bedarfsgerechte Bauentwicklung zu ermoglichen.

Innerhalb der Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf
0,6 bzw. 0,8, die Geschossflachenzahl auf 1,0, bzw. 1,4 und die max. zuldssige Ge-
baudehdhe auf 9,0 m, 10,0 m bzw. 12,0 m gem. § 16 BauNVO festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird zudem in Teilbereichen lber die zuldssige Zahl
der Vollgeschosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Zur konkreten Steuerung
der baulichen Hohenentwicklung wird zusatzlich eine max. zulassige Gebaudehthe
(GH) gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO festgesetzt. Es werden Gebaudehdhen von 9,0 m,
10,0 m und 12,0 m festgesetzt.

Fur die Ermittlung der Bauh6hen sind die in der textlichen Festsetzung definierten H6-
henbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) mafligebend. Als unterer Bezugspunkt gilt die
Stral3enoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstral3e. Die obere Ge-
baudekante dient als Bezugspunkt fir die maximale zulassige Gebédudehohe (H).

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Gru ndstiicksflachen

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird die Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO lberwie-
gend als offene Bauweise (0) festgelegt, um der o6rtlich vorherrschenden Bebauungs-
struktur und dem stadtebaulichen Ziel einer vertraglichen Siedlungsentwicklung Rech-
nung zu tragen. In der offenen Bauweise kdnnen die Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand als Einzel-, Doppelhduser oder als Hausgruppen errichtet werden, sofern de-
ren Lange hdchstens 50,00 m betragt. Fir das Gewerbegebiet zwischen der ,Urwald-
straRe” und der StralRe ,Klinkerhof* wird aufgrund der hier schon vorhandenen Bebau-
ung eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Hier sind Ge-
baude ohne Langenbegrenzung zuléssig.

Die Uberbaubaren und nicht tUberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass ein mog-
lichst grol3er Spielraum fir die Bebauung geschaffen wird. Zur Entwicklung eines ein-
heitlichen Stralenraumes werden die Baugrenzen auf den verkehrsseitigen Grund-
stiicksflachen entlang der offentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand von 3,00 m
bzw. 5,00 m festgesetzt.

In den Ubrigen Planbereichen zur Geltungsbereichsgrenze, die auch Gberwiegend 6f-
fentliche Verkehrsflachen sind wird ebenfalls ein Baugrenzabstand von 3,00 m bzw.
5,00 m ausgewiesen, um eine optimale Ausnutzung der Bauflachen unter Einhaltun-
gen der bauordnungsrechtlichen Abstande zu gewahrleisten.

StraRenverkehrsflache

Die ErschlieBung des geplanten Plangebietes erfolgt Uber die im Plangebiet bereits
vorhandene StralRe ,Klinkerhof* sowie die umgebenen vorhandenen Stral3en. Die be-
reits vorhandene StrafRe wird im Bebauungsplan Nr. 71 in dem Stral3engrundsttick als
offentliche Stral3enverkehrsflache gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.
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6.0

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt iber die an das Plangebiet
anschliel3enden StraRen sowie durch die im Plangebiet vorhandene Stral3e ,Klin-
kerhof*.

Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt tber den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der EWE AG.

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt, wie bisher auch, durch den An-
schluss an die vorhandenen Kanalisationsleitungen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tGber das vorhandene Versor-
gungssystem des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Abfallbeseitigung

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis die in seinem
Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes
(NAbfG) und nach MaRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentiimer be-
wohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke
sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlie-
Ben (Anschlusszwang).

Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwasserung des Plangebietes erfolgt durch Ableitung in das ort-
liche Entwasserungssystem.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Gber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Sonderabféalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.
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7.1
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7.2.2

7.3

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

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

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung 1990),

 PlanzVv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

« NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

*  NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensubersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bockhorn hat in seiner Sitzung am .............
gem. § 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Klinker-
hof* gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gem. § 3 (2) BauGB vom .................... bis zum .................. Zu-
sammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen. Die Bekanntmachung hierzu er-
folgte am .........cccccenees durch Hinweis in der Tagespresse.

Bockhorn, ...

Blrgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Klinkerhof* erfolgte im Auftrag der
Gemeinde Bockhorn vom Planungsbdiro:

Diekmann e /
Mosebach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strafle 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

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

mail: info@diekmann-mosebach.de
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