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217 Gemeinde Osterwald, Bebauungsplan Nr. 14, 1. Anderung und Erweiterung

1 Planungsanlass und -erfordernis

Mit der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Neuenhaus wer-
den am Gewerbestandort Industriestrae/ Zwienskamp in der Gemeinde Osterwald an der
Georgsdorfer StraRe (Kreisstrafle K 4) eine Erweiterung der gewerblichen Baufléachen vorge-
nommen.

Abb.: Darstellung wirksamer FNP Samtgemeinde Neuenhaus (Ausschnitt o.M.)
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Anlass der Erweiterung des Gewerbestandortes Industriestrale/ Zwienskamp ist, dass die
Bauflachen in den planungsrechtlich gesicherten Gewerbegebieten der Gemeinde Osterwald
mittlerweile vollstandig vergeben sind bzw. auf Grund von Erweiterungsoptionen der bereits
ansassigen Betriebe nicht fir Neuansiedlungen zur Verfugung stehen. Um die weitere gewerb-
liche Eigenentwicklung der Gemeinde Osterwald auch in Zukunft zu sichern, ist es erforderlich,
neue gewerbliche Bauflachen zur Verfiigung zu stellen.

Die Gemeinde Osterwald will damit erreichen, dass kinftigen Anfragen nach gewerblichen
Bauflachen fir den Bereich des Gewerbestandortes Industriestrale/ Zwienskamp kurzfristig
entsprochen werden kann und somit ggf. ein Abwandern von hier ansiedlungswilligen Betrie-
ben und Unternehmen verhindert werden kann (Angebotsplanung).

Hinsichtlich der Standortwahl firr die Bauflichenausweisungen ist herauszustellen, dass es
Zielsetzung der Gemeinde ist, im Sinne einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung, neue gewerbliche Bauflachen in Anlehnung an bestehende Siedlungsstrukturen
zu entwickeln (Arrondierung vorhandener Gewerbestandorte).

Ausschlaggebend dafiir ist, dass durch eine Arrondierung von bestehenden Baufléchen eine
noch weitere Zersiedelung der ,freien” Landschaft vermieden wird und damit dem gesetzlichen
Anspruch (§ 1a BauGB - Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden) geniige
getan wird.

Des Weiteren wird durch eine Arrondierung des bestehenden Gewerbestandortes eine we-
sentlich bessere Integration der neuen Baufldchen in die gewachsene Siedlungsstruktur er-
reicht, insbesondere hinsichtlich der Bewahrung des Orts- und Landschaftsbildes.

»
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Durch die Arrondierung eines bestehenden Siediungsbereiches kénnen technische und ver-
kehrliche Infrastruktureinrichtungen wirtschaftlicher genutzt werden und miissen nicht, wie bei
einem neuen, von der bestehenden Siedlungsstruktur abgelegenen Standort, mit hohem tech-
nischem und finanziellem Aufwand neu erstellt werden.

2 Angrenzende Bebauungsplédne

Abb.: Gemeinde Osterwald Bebauungsplan Nr. § (1985, Ausschnitt 0.M.)
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3 Geltungsbereich und stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 befindet sich unmittelbar nérdlich der ,In-
dustriestrale” und dstlich der ,Georgsdorfer Strafle” (K 4).

Flache insgesamt (Geltungsbereich): ca. 23.780 m?
- Gewerbegebiete (GE) ca. 18.580 m?
- Verkehrsflachen ca. 4.070 m?
- Griinflachen ca. 1.130 m?
4 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der o.g. stédtebaulichen Zielsetzungen und der betrieblichen Anforderungen
sowie der erforderlichen Nutzungsregelungen (insbesondere hinsichtlich Immissionsschutz
s.u.) erfolgt hier die Festsetzung eines Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO.

Daneben werden die zur ErschlieBung des Planbereichs erforderlichen éffentlichen Verkehrs-
flachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

L]
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417 Gemeinde Osterwald, Bebauungsplan Nr. 14, 1. Anderung und Erweiterung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzungen werden unter Beriicksichtigung der im
Plangebiet angestrebten baulichen Nutzung und des angrenzenden Bebauungsplanes getrof-
fen.

Neben den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind ergdnzend dazu Fest-
setzungen in Textform in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Diese textlichen Festsetzungen zu den Gebdudehéhen und zu den Immissionsschutzmafnah-
men konkretisieren die getroffenen zeichnerischen Festsetzungen.

5 Verkehrliche ErschlieBung

Die @uRere verkehrliche ErschlieRung der Bauflachen erfolgt iiber die ,Industriestrafie” mit
Anbindung an die KreisstraRe ,Georgsdorfer Strale” (K 4).

Der Landkreis Grafschaft Bentheim hat im Zuge der StraBenplanung zum Ausbau der K 4 von
Veldhausen nach Alte Piccardie die Anbindung der Industriestralle an die K 4 neu geplant.
Diese Planung (Feststellungsentwurf Januar 2022) wird im Bebauungsplan berticksichtigt.

Abb.: Ausbau K 4, Lageplan 1. Bauabschnitt (Ausschnitt 0.M.)
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(Quelle: Ausbau K 4, Veldhausen nach Alte Piccardie, Lageplan 1. Bauabschnitt, Lindschulte Nordhorn Januar 2022)
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6 Ver-/ Entsorgung

Die Wasserversorgung und Elektrizitétsversorgung sowie die Versorgung mit Telekommuni-
kationseinrichtungen erfolgt durch den Anschiuss bzw. Ausbau des vorhandenen Netzes.

Entsprechende Abstimmungen bzw. Regelungen wird der Vorhabentrager/ die STRABAG AG,
Erweiterung rechtzeitig vor Baubeginn mit dem Versorgungstrager durchfiihren. In diesem Zu-
sammenhang wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes in allen Straflen geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Ver- und
Entsorgungsanlagen vorgesehen werden. Weiterhin werden die erforderlichen ErschlieBungs-
mafRnahmen rechtzeitig koordiniert.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Grafschaft Bentheim; eine ordnungsgemafe
Beseitigung ist sichergestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist eine wasserwirtschaftliche Vor-
planung erarbeitet worden, sh. Anlage.

Danach sollen die Oberflaichenabflisse dezentral in Sickermulden abgeleitet und versickert
werden, auf den einzelnen Gewerbegrundstiicken.

Die im Gewerbegebiet anfallenden Schmutzwasserabflisse werden Uber eine geplante
Schmutzwasserleitung an den sidlich gelegenen, vorhanden Schmutzwasserschacht in der
Industriestrae angeschlossen. Die auf den &ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Oberfls-
chenwasser werden im StralRenseitenraum versickert.

Die Bedingungen eines ausreichenden Brandschutzes sowie einer ausreichenden Wasserver-
sorgung werden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften beriicksichtigt. Im Zuge der Er-
schiieBung des Planbereiches wird seitens des Vorhabentrigers auch die abhangige und un-
abhéngige Léschwasserversorgung in Abstimmung mit dem zusténdigen Brandschutzpriifer
und dem Ortsbrandmeister tiberprift und ggf. entsprechende MaBnahmen eingeleitet, die ei-
nen ordnungsgemé&fRen vorbeugenden Brandschutz sicherstellen.

Fur die Léschwasserversorgung (Grundschutz) muss gemal DVGW W405 eine Léschwas-
serkapazitdt von 96 m%h x 2h in den max. zulassigen Entfernungen vorgehalten werden (1.
Hélfte max. 150 m, 2. Hélfte max. 300 m).

7 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanes wird gemaR § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung
durchgefihrt. Die Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass nach Durchfihrung der im Umweltbericht
aufgefiihrten Kompensationsma3nahmen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen im
Sinne des UVPG verbleiben. Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

Der Umweltbericht ist geméaR § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigefuigt.

8 Belange des Immissionsschutzes

- Gewerbeldrm

Im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanes ist eine schalltechnische Beurteilung erarbeitet
worden, sh. Anlage. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind entsprechend berlcksichtigt.
Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan (Emissionskontingente) kann der
Schutz der Bevolkerung vor den von den Gewerbefldchen ausgehenden Larmemissionen ge-
wéhrleistet werden. Die Erhaltung gesunder Wohnverhéltnisse und der Schutz der Bevélke-
rung vor Larmimmissionen ist hier ausreichend zu gewahrleisten.
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6/7 Gemeinde Osterwald, Bebauungsplan Nr. 14, 1. Anderung und Erweiterung

- Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat ein Gutachten uber die derzeitige Immissions-
situation auf Grundlage der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft fur den
Planbereich erstellt, sh. Anlage.

Es wurde gepriift, welche Geruchsimmissionen durch Tierhaltung und andere Emittenten in
dem Planungsbereich zu erwarten sind. Danach werden innerhalb des Geltungsbereiches Im-
missionswerte (IW) von 0,11 bis maximal 0,19 prognostiziert. Der im Anhang 7 der TA Luft fur
Gewerbegebiete aufgefiihrte Immissionswert von 0,15 wird bis auf eine Flache von ca. 4.000
m? im siidlichen Bereich eingehalten bzw. unterschritten, so dass hier erhebliche Beeintrach-
tigungen durch Geruchsimmissionen aus der Tierhaltung nicht zu erwarten sind. 10 Auch fur
den Bereich mit Immissionswerten von mehr als 0,15 bis maximal 0,19 ist eine Gewerbenut-
zung unter Beriicksichtigung der bisherigen Pragung des Bereiches aus immissionsschutz-
fachlicher Sicht vertretbar, da keine Wohnnutzung vorgesehen ist und in diesem Fall hohere
Immissionswerte zumutbar sein kénnen. Der hierzu in der TA Luft aufgefiihrte Immissionswert
von 0,25 wird in jedem Fall unterschritten.

Abb.: Darstellung der beléstigungsrelevanten Kenngréfen als Fldchenwerte

12 12 1!
e
g 14 131813 12 12| 12
§ — \
‘Ex 1% 13 13 12 12\
,16\13 13 12 12 12 A
g, 15\14 13 13 12 12 1

\
15 14 14 13 13 12 12\ 1
£ i:‘\. p
T4 14 14 13 12 72 \12

GK-Hochwert [m)
5824250

15 \i5 14 13 13 12 1

17 3 15 15 14 13 1}\ 12

5824200
-
i
f
~
-
(=]
s
o
=
S

13112

20 1971818 17 15 Y4

2 1937 15 1)\
1871615 |13

! \ 17 1443
(aus: Immissionsschutzgutachten LWK Nds. 5.8.2022)

5824150

Hinweis: Die im Rahmen einer ordnungsgemafien Landbewirtschaftung von den angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen ausgehenden Immissionen sind als ortsubliche Vorbelastung
anzuerkennen.

- Verkehrsléarm

Da der Bauleitplan im Bereich vorhandener StraRen (Kreisstrale 4) errichtet wird, besteht ge-
gen den Trager der StraRenbaulast kein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen. Eventuelle
LarmschutzmaBnahmen infolge der derzeitigen Belastung bzw. infolge einer Erhéhung der
Verkehrsbelastung durch die allgemeine Entwickiung ohne gleichzeitigen baulichen Eingriff in
die jeweilige Fahrbahn durch den StraBenbaulasttréger oder infolge von Baumalnahmen an
der jeweiligen StraRe aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan sind von der Gemeinde
bzw. vom Eigentiimer der baulichen Aniage selber zu tragen und durchzufuhren.

9 Kosten der ErschlieBung und MaBnahmen zur Realisierung

Trager der ErschlieBung ist der Vorhabentrager/ die Grundstiicks- und Entwicklungsgesell-
schaft Grafschaft Bentheim, ErschlieBungskosten fallen fur die Gemeinde Osterwald nicht an.

MaRnahmen zur Realisierung des Baugebietes, insbesondere bodenordnende MaRnahmen
gemaR Kapitel 1, Teil 4 und 5 des Baugesetzbuches sind derzeit nicht vorgesehen.

»
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Gemeinde Osterwald, Bebauungsplan Nr. 14, 1. Anderung und Erweiterung 717

10 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Fur den Planbereich liegen der Gemeinde keine Hinweise oder Verdachtsmomente auf Altab-
lagerungen oder Bodenkontaminationen vor.

11 Bodenfunde

Im Auftrag der GGB Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaft wurde aufgrund denkmal-
rechtlicher Auflagen eine Prospektion des Plangebietes von dem archéologischen Fachbiiro
denkmal3D durchgefiihrt. In der Untersuchung konnten keine archéologisch relevanten Be-
funde im Plangebiet dokumentiert werden. Auerdem konnten bei der Anlage der Suchgraben
ebenfalls keine archdologisch datierenden Funde aufgelesen werden.

Aus Sicht des Fachbiiros konnte auf dem untersuchten Gelénde keine archéologische Rele-
vanz nachgewiesen werden, die weitere Untersuchungen nétig macht.

Grundsétzlich gilt: Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und missen der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Nie-
dersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archdologie - Stutzpunkt Oldenburg.
Ofener Stralle 15, Tel. 0441/ 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.

In diesem Zusammenhang wird auf § 14 (1) und (2) des Nds. Denkmalschutzgesetzes hinge-
wiesen; danach sind zutage tretende Funde bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige

unverandert zu lassen bzw. sind zu schitzen, wenn nicht die zustandige Denkmalpflegebe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

12 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Wallenhorst, 2023-05-30
INGENIEURPLANUNG

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 14 dem Rat der Gemeinde in
seiner Sitzung am (J4.(}.20L% zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Osterwald, den 04 0+ 1073 Im Auftrag
N JIL‘C;-:--L'““ -
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