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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Der vorhandene EDEKA-Markt an der Baderstralie soll erweitert werden, da die derzeitige Ver-
kaufsflache und die Nutzungsaufteilung nicht mehr den aktuellen Anforderungen entsprechen.
Die Erweiterung der Verkaufsflache fir den Lebensmittel- und den Getrdnkemarkt resultiert
auch aus dem Erfordernis, die Waren auf grof3ziigiger Flache zu présentieren. Zudem soll in ei-
nem Teilbereich des Marktgebdudes ein Café errichtet werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 111/15 und (berdeckt zudem einen er-
heblichen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. I11/12 ,,Hooksiel Gewerbegebiet®. Fur die ge-
plante Erweiterung des Lebensmittelmarktes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst das heutige EDEKA - Marktgelédnde sowie die siidwestlich angrenzende
Freiflache.

Das Plangebiet hat eine Grél3e von etwa 0,8 ha.
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2 Planerische Vorgaben

2.1 Bebauungsplane Nr. 111/15 und 111/12 ,,Hooksiel-Gewerbegebiet*

Im Folgenden werden die Festsetzungen der beiden Bebauungsplane kurz beschrieben.

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 111/ 15

Bebauungsplan Nr. 111/15

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 111/15 setzt ein Sondergebiet ,,Einzelhandel* mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.200 m?, bei einer zuldssigen Grundflache und einer Geschossfla-
che von jeweils 1.500 m?, fest.
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Bebauungsplan Nr. 111/12

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 111/ 12 ,,Hooksiel-Gewerbegebiet*

VERSICKERUNGSFLACHE

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. [11/12 setzt ein Gewerbegebiet mit einer zuldssigen
Grundflache von 1.350 m? fest. Es gilt die offene Bauweise und es ist 1 Vollgeschoss zuléssig.
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3.1

3.2

Bestandsstrukturen

Bestand

Das Plangebiet liegt an der BaderstralRe. Hier befindet sich der bestehende EDEKA-Markt mit
Stellplatzanlage. Nach Siidwesten schliefit sich eine begriinte Freifliche und sowie eine Tank-
stelle an. Letztere liegt aulRerhalb des Plangebietes.

An der Nordseite ist das Marktgebaude zur benachbarten Wohnstétte fir Menschen mit Beein-
trachtigung durch Straucher vollstandig eingegriint. Die Baderstralle wird von Laubbdumen ge-
saumt.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird tiber die Baderstralle (Gemeindestrale) erschlossen.
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4.1

4.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Sondergebiet ,,Lebensmittelverbrauchermarkt*

Die Festsetzung orientiert sich an dem bestehenden Bebauungsplan. Es wird ein Sondergebiet
,Lebensmittel-Verbrauchermarkt“ gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Das Sonder-
gebiet dient der Unterbringung eines Lebensmittel-Verbrauchermarktes. Die Netto-
Verkaufsflache darf héchstens 1.700 gm betragen.

Es sind folgende Nutzungen zuléssig:
e Lebensmittelverbrauchermarkt
e  Getrdnkemarkt
e Backereigeschaft
e Cafe’

Der Anteil von abweichenden Sortimenten darf hdchstens 10 % der zuldssigen Verkaufsflache
betragen.

Es wird die abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der abweichen-
den Bauweise konnen Gebdude ohne Lé&ngenbeschrankung errichtet werden, der seitliche
Grenzabstand bestimmt sich nach den Baugrenzen bzw. nach Landesrecht (NBauO). An der
Nordseite ist im Bereich der Ladezone Grenzbebauung zuldssig.

Zur Ermittlung der maximalen Gebaudehdhe dient als unterer Bezugspunkt die Oberkante der
zur ErschlieBung dienenden Verkehrsflache (Oberkante Bordstein). Die maximale Gebaudehohe
gilt nicht fiir untergeordnete Bauteile i.S. des Landesrechts sowie fur untergeordnete technische
Anlagen.

In dem Sondergebiet sind Stellplatze und Garagen gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
im Sinne des 8 14 BauNVO nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der Fl&-
che fiir Stellplétze zul&ssig.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine maximale Gebdudehthe von 8 m festgesetzt.
Die Uberbaubaren Bereiche werden groRRziigig festgesetzt.

ErschlieBung

Die Stellplatzanlage wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Zufahrt von der BéaderstraBBe auf die Stellplatzanlage des Einkaufsmarktes wird Uber einen
Einfahrbereich festgesetzt. Dieser wird um ein Sichtfeld erganzt, um eine gefahrlose Ausfahrt
auf die BaderstraRe zu gewahrleisten.
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4.3

4.4

Begriunung

Das Plangebiet wird von Pflanzflachen weitestgehend eingerahmt um eine Einbindung in das
Orts- und Landschaftsbild zu gewéhrleisten.

Die Gehdlze auf der gekennzeichneten Pflanzbindungsfléche sind zu erhalten, Abgéange sind zu
ersetzen.

Die gekennzeichneten Pflanzflachen sind mit heimischen Laubgehdlzen und hochstdmmigen
heimischen Laubbdumen zu bepflanzen. Es ist ein Laubbaum je Ifd. 10 m mit einem Stamm-
durchmesser von mindestens 12 - 14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, anzupflanzen.

Die Stellplatzanlage ist nach folgenden Malgaben durch Baumanpflanzungen zu gliedern.

e je 10 Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 12 -
14 c¢cm zu pflanzen,

e die Bdume missen in regelmaRigen Abstdnden gepflanzt werden.
Die B&ume sind dauerhaft zu erhalten. Es sind nur heimische, standortgerechte Arten zu ver-

wenden.

Flachenbilanz

Plangebiet 0,83 ha
Sondergebiet einschl. Stellplatzanlage (ohne Pflanzfléchen) 0,71 ha
Pflanzflachen 0,12 ha
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Umweltrechtliche Belange

Das Plangebiet ist zum groBten Teil schon versiegelt. Zudem l&asst darliber hinaus der Bebau-
ungsplan Nr. 111/12 planungsrechtlich bereits eine erhebliche Versiegelung zu. Durch die Pla-
nung ergibt sich somit keine Veranderung zur derzeit schon vorhandenen bzw. planungsrecht-
lich zulassigen Versiegelung. Damit liegt die Neuversiegelung deutlich unter 20.000 m?,

Wegen der geringen Neuversiegelung, der Lage des Plangebietes innerhalb eines Bereiches mit
vorhandener baulicher Nutzung und der verkehrlichen Erschliefung sind die Umweltauswir-
kungen durch den Bebauungsplan auf das Plangebiet und die Umgebung als gering einzustufen.

Durch die Planung ergeben sich somit keine erheblichen Umweltauswirkungen. Aufgrund der
Regelungen des § 13a BauGB ist keine Kompensation erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwésserung

Da sich der Versiegelungsgrad gegenuber der bestehenden Situation nur unwesentlich erhéht,
ergibt sich fir die Oberflachenentwdésserung keine Verénderung. Das Oberflachenwasser wird
in benachbarte Vorfluter eingeleitet.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird Uber die Schmutzwasserkanalisation des Oldenburgisch-Ostfriesichen
Wasserverbandes (OOWV) entsorgt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt tGber die Abfallwirtschaft des Landkreises Friesland. Als 6ffent-
lich-rechtlicher Entsorgungstréger verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem Gebiet ange-
fallenen und tberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie
des niederséchsischen Abfallgesetzes (NabfG) und nach Malgabe der Abfallentsorgungssat-
zung.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das Versorgungsnetz des OOWV.

Gas- und Stromversorgung

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG ange-
schlossen.
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6.6

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt durch die Deutsche Telekom
AG.

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990.

Archéologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
mussen der Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziiglich 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 vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten

Im Plangebiet und im Umkreis von 500 m liegen keine Kenntnisse tber Altlasten vor.

Uberdeckung von Bebauungsplénen

Der Bebauungsplan Nr. 111/35 Uberlagert den Bebauungsplan Nr. 111/15 und Teilbereiche des
Bebauungsplanes Nr. 111/12 ,,Hooksiel-Gewerbegebiet”. Die Uberlagerten Bereiche treten mit
Bekanntmachung des Bebauungsplan Nr. 111/35 auBer Kraft.

Sichtfelder

Die von den Sichtfeldern tberdeckten Flachen sind von Sichthindernissen, parkenden Kraft-
fahrzeugen und sichtbehindernden Bewuchs zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, gemessen von
Fahrbahnoberkante, freizuhalten.
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8 Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wangerland
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland ist seit dem 01.06.1978 wirksam.
Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. [111/35 ,Hooksiel-Sondergebiet Einzelhan-

del/Béderstralle” (Bebauungsplan gemdR 8 13a BauGB) steht nun die 2. Berichtigung an. Die
Berichtigung bezieht sich auf folgende Flache:

e Das Flurstick 85/21 ist derzeit als gewerbliche Bauflache dargestellt und wird zukinf-
tig als Sonderbauflache ,,GroRflachiger Einhandelsbetrieb® dargestelit.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan und die zukiinftigen Darstellungen sind in den nach-
folgenden Skizzen dargestellt.

11
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Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem berichtigten Flachennutzungsplan

Gemeinde Wangerland

2. Berichtigung des Flachennutzungsplanes
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Planzeichenerklarung

I. Darstellung

1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet "Groflachiger Einzelhandelbetrieb”
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9 Verfahrensstand

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit 8 58 des Nie-
derséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der
Gemeinde Wangerland in seiner Sitzung am .. .. 2014 die Aufstellung des Bebauungsplan Nr.
I11/35 ,,Hooksiel-Sondergebiet Einzelhandel/BaderstraBe* beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am .. .. 2014 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am .. .. 2014 die
Auslegung des Bebauungsplanes beschlossen. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes hat mit
dem Begrindungsentwurf geméR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .. .. 2014 bis .. .. 2014 6f-
fentlich ausgelegen. Ort und Dauer der ¢ffentlichen Auslegung wurden am .. .. 2014 ortsiblich
bekanntgemacht.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Wangerland in seiner
Sitzung am .. .. 2014 den Bebauungsplan gemé&R 8§ 10 BauGB sowie die Begriindung beschlos-
sen.

Hohenkirchen, den .. .. ....

Burgermeister

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Oldenburg, den 23.05.2014

M. Lux - Dipl. Ing.
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