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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Samtgemeinde Hesel beabsichtigt, die Erweiterung des Gewerbegebietes an der
Uhlhorner StralRe in der Gemeinde Firrel planungsrechtlich vorzubereiten und fihrt zu
diesem Zweck die 55. Flachennutzungsplananderung ,Erweiterung Gewerbegebiet
Uhlhornstra®e“ durch. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. FI 03
.Erweiterung Gewerbegebiet Uhlhornstrale“ durch die Gemeinde Firrel erfolgt im Pa-
rallelverfahren gem. 8§ 8 (3) BauGB die konkrete Gebietsentwicklung.

Ziel ist die Bereitstellung eines entsprechend attraktiven Angebots an gewerblichen
Bauflachen zur Starkung der lokalen Wirtschafts- und Arbeitsmarktstruktur. Aufgrund
des bereits vorhandenen Gewerbegebietes und der Nachfrage nach weiteren Gewer-
beflachen eignet sich dieser Standort besonders fiir eine Weiterentwicklung. Dem-
nach soll zum einen dem aktuellen Bedarf an Gewerbeflachen Rechnung getragen
werden, um der Abwanderung ortsansassiger Betriebe vorzubeugen. Zum anderen
soll aber auch ein Angebot an zeitnah zur Verfligung stehenden gewerblichen Baufla-
chen geschaffen werden. So wird entsprechend der Zielvorstellung der Mitgliedsge-
meinde Firrel und der Samtgemeinde Hesel und den allgemeinen regionalplaneri-
schen Zielen die drtliche Wirtschaft nachhaltig gestarkt.

Das Plangebiet erstreckt sich auf einer Gesamtflache von ca. 5,4 ha nordlich der Fir-
reler StralRe (K 59) und unterliegt derzeit der landwirtschaftlichen Nutzung. Westlich
des Plangebietes grenzt ein bestehendes Gewerbegebiet an das Plangebiet an. An-
lasslich der Nachfrage nach weiteren Gewerbeflachen soll der bereits bestehende
gewerbliche Bereich nunmehr erweitert werden.

Fur den vorliegenden Anderungsbereich gelten derzeit die Inhalte des im Jahr 1980
(Neubekanntmachung 2007) wirksam gewordenen Flachennutzungsplanes der Samt-
gemeinde Hesel. In diesem ist der Anderungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Ferner grenzt das Gewasser Il. Ordnung Nr. 111/190 im Siiden an den
Anderungsbereich an. Zur planungsrechtlichen Vorbereitung des dargelegten Ent-
wicklungszieles wird in der 55. Flachennutzungsplananderung ,Erweiterung Gewer-
begebiet Uhlhornstrale” das derzeit als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesene
Plangebiet als gewerbliche Bauflache (G) gem. § 1 (1) Nr. 3 BauNVO dargestellt.

In der Abwagung gem. 8 1 (7) BauGB sind gleichermal3en die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB i.
V. m. § 1la BauGB zu beriicksichtigen. Diese werden im Umweltbericht gem. § 2a
BauGB zum Bebauungsplan Nr. FI 03 ,Erweiterung Gewerbegebiet Uhlhornstrafle®
mit ortlichen Bauvorschriften umfassend beschrieben, bewertet und im n&chsten Ver-
fahrensschritt beigefiigt. Die Umweltprifung im vorliegenden Flachennutzungsplan-
verfahren kann somit gemafd den vorgenannten Regelungen auf die zuséatzlichen oder
anderen erheblichen Umweltauswirkungen beschrankt werden. Jedoch werden durch
die 55. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Uhlhorn-
stralRe” keine anderen Umweltauswirkungen erwartet, als die im Umweltbericht zum
Bebauungsplan abschliel3end aufgefihrten Aspekte, sodass der Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. FI 03 ,Erweiterung Gewerbegebiet Uhlhornstral3e“ mit ortlichen
Bauvorschriften daher gleichermalen fur die vorliegende Flachennutzungsplandnde-
rung gilt (vgl. Kap. 4.1).
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Stadtebauliche Erforderlichkeit / Standortfrage

Die Lebens- und Wohnverhéltnisse werden neben einem attraktiven und differenzier-
ten Angebot an infrastrukturellen Einrichtungen, Wohnbauflachen sowie Naherho-
lungs- und Freizeiteinrichtungen auch von der wirtschaftlichen Ausstattung des Rau-
mes bestimmt. Die Sicherung einer leistungsfahigen, ausgeglichenen Wirtschafts-
struktur zur Bereitstellung eines ausreichenden Arbeits- und Ausbildungsplatzangebo-
tes, welches wiederum die Grundlage fur die Erhaltung und Schaffung guter Einkom-
mensverhaltnisse der Gemeinde und Samtgemeinde bildet, ist daher Ubergeordnetes
Ziel der kommunalen Entwicklungspolitik.

Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels sieht die Samt-
gemeinde Hesel eine zentrale Aufgabe darin, zur Vermeidung von Abwanderungsten-
denzen, wohnortnahe Arbeitsplatze Uber den Erhalt und die Weiterentwicklung der
vorhandenen Gewerbestandorte in den Mitgliedsgemeinden zu sichern sowie weitere
Arbeitsplatze Uber die Neuansiedlung von Unternehmen zu schaffen. Grundvoraus-
setzung hierzu ist die Bereitstellung eines ausreichenden und attraktiven Gewerbefla-
chenangebotes in diesen Gemeinden.

Um wettbewerbsfahig gegeniiber anderen Kommunen zu bleiben, wird dabei eine An-
gebotsplanung angestrebt, die alle Wirtschaftsbereiche berilicksichtigt. Dies tragt zur
Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur und somit zur Stabilisierung und Krisenfestig-
keit der Gemeinde gegenlber anderen Kommunen bei.

Angesichts der Komplexitat von Wirtschaftsprognosen ist eine exakte Berechnung des
zukiinftigen Bedarfs an gewerblichen Bauflachen nur schwer méglich. Uber den ermit-
telten Flachenumsatz aus den Jahren 2011 — 2017 aus dem Gewerbeflachenentwick-
lungskonzept des Landkreises Leer erfolgte eine Uberschldgige Berechnung des zu
erwartenden Flachenbedarfs bis 2030.

Der bisherige Flachenumsatz aus den Jahren 2011 — 2017 weist etwa 3,16 ha Ge-
werbeflachen pro Jahr im gesamten Samtgemeindegebiet Hesel aus. Da seit dem
Jahr 2017 keine weiteren Flachen zur Verfligung stehen, ergibt sich dadurch fur den
Zeitraum 2011 — 2019 ein Flachenumsatz von etwa 2,52 ha. Aufgrund der zentralen
Lage der Samtgemeinde zwischen Leer, Aurich und Emden und wegen der Néhe zur
Autobahn betrachtet die Samtgemeinde Hesel diesen Wert auch fiir eine kiinftige ge-
werbliche Entwicklung anzusetzen. Bis zum Jahr 2030 wird fir die kinftige Gewerbe-
entwicklung somit ein Flachenbedarf von rund 28 ha angenommen.

Derzeit stehen keine Flachenreserven flr eine gewerbliche Entwicklung zur Verfi-
gung. Aufgrund des bereits vorhandenen angrenzenden Gewerbegebietes und der
Nachfrage nach weiteren Gewerbeflachen eignet sich dieser Standort besonders fur
eine Weiterentwicklung lokaler Gewerbebetriebe.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer wird fir den Bereich
ein Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen der Landwirt-
schaft dargestellt. Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich jedoch keine
landwirtschaftlichen Betriebe, sodass von keinen wesentlichen Einschrankungen fir
gewerbliche Nutzungen ausgegangen werden kann. Die Schutzanspriiche der nord-
lich und westlich gelegenen Siedlungs- und Gewerbestrukturen kdnnen bei einer kon-
kreten Gebietsentwicklung durch eine gezielte LArmkontingentierung im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung bertcksichtigt werden.
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Des Weiteren wird das Plangebiet im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Leer als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft dargestellt. Die inner-
halb des Plangebietes befindlichen Wallhecken kénnen im Rahmen konkreter Ge-
bietsentwicklungen nicht erhalten bleiben, werden jedoch im Rahmen des Umweltbe-
richtes entsprechend kompensiert. Um dem Vorsorgegebiet von Natur und Landschaft
gerecht zu werden, werden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. FI 03 der vorhan-
dene Gehdlzbestand zum Erhalt festgesetzt und weitere Anpflanzmafnahmen getrof-
fen.

Ein alternativer Entwicklungsstandort mit gleicher Qualitét und Lagegunst einschliel3-
lich einer gesicherten ErschlieBung steht im gesamten Gemeindegebiet nicht zur Ver-
fugung. Daher erwies sich der Standort nach sorgfaltiger Abwéagung aller aufgefiihrten
stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Belange als gegenwértig am geeignets-
ten, um der aktuellen Nachfrage nach Gewerbeflachen gerecht zu werden.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Erweiterung Ge-
werbegebiet Uhlhornstrae® wurde unter Verwendung der digitalen Kartengrundlage
des LGLN — Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Leer, im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Anderungsbereich

Der etwa 5,4 ha groRe Anderungsbereich der vorliegenden Flachennutzungsplanan-
derung befindet sich im Nordosten der Gemeinde Firrel, nordlich der Firreler StralRe (K
59). Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Erweiterung Ge-
werbegebiet Uhlhornstrae ist derzeit unbebaut und unterliegt der landwirtschatftli-
chen Nutzung. Der Geltungsbereich wird durch Wallheckenstrukturen und Graben ge-
gliedert.

Das Umfeld des Plangebiets wird dstlich und stdlich durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen gepragt. An der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich Wohnge-
baude. Westlich des Plangebietes grenzt ein bestehendes Gewerbegebiet an das
Plangebiet an. Sudlich, direkt angrenzend verlauft ein Verbandsgewasser.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 55. Anderung des
Flachennutzungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Uhlhornstralle“ einer Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der libergeordneten Planun-
gen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)
Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-

sen aus dem Jahr 2017 (Nds. GVBI Nr. 20/2017, 06.10.2017) werden fur das Plange-
biet selbst keine gesonderten Festsetzungen getroffen. Die Samtgemeinde Hesel ist
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somit der landlichen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich
soll die Entwicklung dieser Regionen gefdrdert werden, um die Auswirkungen des
demographischen Wandels fur die Gemeinden und Stadten abzuschwachen und sie
als Orte mit grol3er Lebensqualitat zu erhalten. Ferner soll die Entwicklung der landli-
chen Regionen gefordert werden, um insbesondere kleinen und mittleren Unterneh-
men ein geeignetes Umfeld bieten zu kdnnen (vgl. LROP-VO 2017, Kapitel 1.1, Ab-
schnitt 07). Mit der bedarfsgerechten Ausweitung des Angebots an gewerblichen Bau-
flachen wird dieser raumordnerischen Zielaussage entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Leer aus dem
Jahr 2006 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fur das Plan-
gebiet. Grundsatzlich sind innerhalb des genannten Gebietes alle raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer Eignung und besonde-
ren Bedeutung nicht beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet selbst wird als VVorsorgegebiet fiir Landwirtschaft auf Grund besonde-
rer Funktionen der Landwirtschaft dargestellt. Da jedoch der Samtgemeinde Hesel
keine weiteren Flachen fir die Entwicklung gewerblicher Bauflachen zur Verfligung
stehen und sie auf die Erweiterung eines bereits bestehenden Gewerbegebietes an-
gewiesen ist, wird den Belangen der Wirtschaft ein Vorrang eingerdumt.

Ferner wird das Plangebiet als Vorsorgegebiet fir Erholung dargestellt. Durch grin-
ordnerische MalRBnahmen und der Festsetzung von Emissionskontingenten im Rah-
men des Bebauungsplanes soll der Eingriff in das Landschaftsbild und die Beeintrach-
tigung fir die Erholungsfunktion bestmdglich minimiert werden.

Somit wird aufgrund der eingangs erlauterten Bedarfslage den Belangen der Wirt-
schaft ein Vorrang eingerdumt. Daher dient das mit dem Planvorhaben verfolgte Pla-
nungsziel der Funktionsstarkung der Samtgemeinde Hesel als Grundzentrum und ist
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gelten die Darstellungen des derzeit wirksamen Flachennut-
zungsplanes der Samtgemeinde Hesel aus dem Jahr 1980 (Neubekanntmachung
2007), der das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft gem. § 5 (2) Nr. 9 a)
BauGB ausweist. Ferner grenzt das Gewasser Il. Ordnung Nr. 111/190 im Suden an
das Plangebiet an und ist entsprechend dargestellt.

Mit der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Uhl-
hornstral3e” erfolgt die Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebietes. Hierin wird
der Anderungsbereich als gewerbliche Bauflache gem. § 1 (1) Nr. 3 BauNVO darge-
stellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor.

Mit der parallelen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. FI 03 ,Erweiterung Gewerbe-
gebiet UhlhornstralRe“ erfolgt derzeit die konkrete Gebietsentwicklung.
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OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltprufung

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (8 1 (6) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1a
BauGB) ist im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzu-
fuhren. Entsprechend 8 2 (4) und § 2a BauGB sind die ermittelten Umweltauswirkun-
gen im Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (§ 2 (4) Satz 1 BauGB). ,Wird
eine Umweltprifung fir das Plangebiet oder fur Teile davon in einem Raumordnungs-,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, soll die Umweltpri-
fung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfah-
ren auf zuséatzliche oder andere erhebliche Umweltweltauswirkungen beschrankt wer-
den“ (§ 2 (4) Satz 5 BauGB). Zur konkreten Entwicklung des Plangebietes erfolgt der-
zeit die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. FI 03 ,Erweiterung Gewerbegebiet Uhl-
hornstral3e® im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB. Ein Umweltbericht entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen mit einer umfassenden Beschreibung und
Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist als Teil Il der Begriindung den Planunterlagen beigeflgt.

Belange der Wasserwirtschaft

Das angrenzende Verbandsgewasser bleibt unverandert. Fur die parallel erfolgende
verbindliche Bauleitplanung wird ein Oberflachenentwéasserungskonzept erstellt und
dort entsprechend beriicksichtigt.

INHALTE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Weiterentwicklung eines Gewerbegebietes norddstlich der Gemeinde Firrel
geschaffen. Die hierfir vorgesehene Entwicklungsflache wird in der 55. Flachennut-
zungsplanénderung ,Erweiterung Gewerbegebiet Uhlhornstrale“ entsprechend als
gewerbliche Bauflache (G) gem. § 1 (1) Nr. 3 BauNVO dargestellt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber eine neu anzulegen-
de Planstralie, die an die Uhlhornstrale angebunden ist.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Uber den Anschluss an die Versorgungs-
netze der EWE NETZ GmbH.

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird Uber den
Anschluss an das vorhandene und noch zu erweiternde Kanalnetz gesichert.

e \Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

e Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.
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Oberflachenentwasserung
Fur die parallel erfolgende verbindliche Bauleitplanung wird ein Oberflachenent-
wasserungskonzept erstellt und dort entsprechend bertcksichtigt.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Si-
cherstellungsauftrag gem. 8 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) uber
die verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

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

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird geméan den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Flachennutzungsplananderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fas-

sung):

o BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke: Bau-
nutzungsverordnung),

e Planzv (Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NAGBNatSchG (Niederséachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

o NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 55. Flachennutzungsplananderung ,Erweiterung Gewerbegebiet
UhlhornstralRe® erfolgte im Auftrag der Gemeinde Firrel vom Planungsburo:

Diekmann ¢ /
Mosebach \
& Partner

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraRe 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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