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Teil 1 Ziele, Grundlagen und Inhalt der Bebauungsplandnderung

1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Der Planungsbedarf fiir die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47
-Kndépkenland“ ergibt sich aus den Bestrebungen der Gemeinde Dérpen, Flachen im
innerdrtlichen  Bereich mit dem Zweck der Nachverdichtung, gemafB der
Stadtebaunovelle 2013, zu Gberplanen.

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Stadte, Samtgemeinden und Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans dient der Ausweisung von
gemischten Bauflachen im innerértlichen Bereich.

Mit der vorliegenden Planung sollen die baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden um die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in ahnlicher Art auslben, auch im innerértlichen Bereich zu
ermdglichen. Die Errichtung der zur Austbung von freien Berufen erforderlichen
Gebaude ist gemaB § 13 BauNVO nur in den Baugebieten gemaB § 4a bis 9
BauNVO zulassig.

Um den Siedlungscharakter des Gesamtgebietes zu erhalten soll die Zulassigkeit der
freiberuflichen Nutzung auf einen kleinen Bereich begrenzt werden. Somit kdnnen
eventuelle Konflikte hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung und des
Kundenverkehrs minimiert werden, da diese Flache im Einzugsbereich einer
SammelstraBe (WittefehnstraBe) ausgewiesen werden sollen.

Um die Hauptnutzung als Wohnbauflachen nicht wesentlich zu beeintrachtigen ist in
diesem Zusammenhang auch die Uberplanung einer o6ffentlichen, bepflanzten
Granflache zu einer Mischgebietsnutzung vorgesehen

Ziel der Planungen ist die Arrondierung und Verdichtung der Bebauung im
Innenbereich des Ortskerns sowie die Verhinderung einer Zersiedelung.

Der Forderung des § 1a BauGB nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird
nachgekommen.

Alternative Standorte wurden nicht untersucht, da es sich um die Arrondierung bzw.
Verdichtung eines bebauten Bereiches handelt und somit die stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich forciert wird.

1.2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,Knépkenland®

liegt im sudlichen Bereich des Ortskerns der Gemeinde Dérpen, sldlich der
Hauptstralie.

-Entwurf- Begriindung 3. A Bebauungsplan Nr. 47 ,Kndpkenland“, Gemeinde Dérpen
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Abbildung 1: Lage im Raum Luftbild (ohne MaBstab) (Quelle: Geofachdaten ONLSTBV 2016)

Den Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung bilden die Flursticke 496 und
345, Flur 5, Gemarkung Dérpen.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Nutzungen:

< Flachen fir ,Mischgebiete” (M) gemaB § 6 BauNVO
+ Offentliche Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich mit einer GréBe von ca. 3.000 m? ist in der Planzeichnung
dargestellt. Die Flur- bzw. Flurstiicksnummern gehen aus der Planunterlage hervor.

1.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Die zu Uberplanenden Flachen liegen im Geltungsbereich des rechtkréaftigen
Bebauungsplan Nr. 47 ,Knbpkenland® (1. und 2. Anderung).

Das Flurstiick 496 wurde im Verfahren zur 1. Anderung als 6ffentliche Griinflache mit
Einzelbaumanpflanzung festgesetzt.

Die urspriingliche Nutzung des Flurstiicks 345 als Spielplatz wurde in der 2.
Anderung als Uberbaubare Wohnbauflache gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die zu Uberplanende offentliche Grunflache stellt sich zurzeit als Siedlungsgehdlz
aus einheimischen Baumen und Strauchern dar, die Grundsticksparzelle 345 ist
noch unbebaut.

Die an den Anderungsbereich angrenzenden Nutzungen wurden im Ursprungsplan
Nr. 47 ,Knépkenland“ als Allgemeine Wohngebiete gemali § 4 BauNVO festgesetzt.

-Entwurf- Begriindung 3. A Bebauungsplan Nr. 47 ,Kndpkenland“, Gemeinde Dérpen
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1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt gemaB der zeichnerischen Darstellung des Regionalen
Raumordnungsprogramms 2010 Landkreis Emsland (RROP 2010) in einem
bauleitplanerisch gesicherten Bereich (RROP 2.2 01).

Im RROP 2010 wurde Dérpen als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion
unter anderem die Aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten Ubertragen (RROP 2.1. Ziff. 05). Dies gilt auch fir Gemeinden und
Gemeindeteile auBerhalb der Mittel- und Grundzentren, fir die eine ortsspezifische
Eigenentwicklung sichergestellt sein muss. Dabei sind in besonderer Weise den
Auswirkungen des demographischen Wandels durch Bevélkerungsrickgang und
Alterung Rechnung zu tragen (RROP 2.2. Ziff. 07).

Im UObrigen gelten die Ziele, die im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
2008 formuliert wurden, wie z.B. ,Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren
gewerblich-industriellen Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und
Naturraume mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur
Innovationsfahigkeit und internationalen Wettbewerbsféhigkeit der niedersachsischen
Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen. Die Entwicklung der
landlichen Regionen soll dartber hinaus geférdert werden, um insbesondere kleinen
und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld bieten zu kénnen*.

Die vorliegende Planung steht somit nicht im Widerspruch zu den vorgenannten
Zielen.

Das Landesraumordnungsprogramm setzt den Rahmen fir die Regionalen
Raumordnungsprogramme, die von den Landkreisen und kreisfreien Stadten aus
dem Landesraumordnungsprogramm zu entwickeln sind.

Die Flache des Plangebietes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Dérpen als Wohnbauflache ,W* dargestellt.

GemaB § 13a Abs. 2 BauGB —Bebauungspléane der Innenentwicklung- kann ein
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt wurde; die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf nicht
beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Die Gemeinde Dérpen ist der Auffassung, dass durch die kleinflachige Festsetzung
einer Mischgebietsnutzung eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Entwicklung
nicht zu erwarten ist. Der Siedlungscharakter der festgesetzten Wohnbaunutzung
bleibt fir das Gesamtgebiet erhalten. i

Die Gemeinde Dérpen wird mit dem SatzungsbeschluB zur 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 47 ,Knépkenland“ den Flachennutzungsplan hinsichtlich der
Darstellung von gemischten Bauflachen gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO anpassen.

Alternative Standorte wurden nicht untersucht, da es sich um die Arrondierung bzw.
Verdichtung eines bebauten Bereiches handelt und somit die stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich forciert wird. Zusatzlich wird einer Zersiedelung im
Gemeindegebiet entgegen gewirkt und den Vorgaben des § 1a BauGB nach
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden nachgekommen.

Die in der Stadtebaunovelle 2013 geforderten Untersuchungen zur Nachverdichtung
oder anderer MaBnahmen zur Innenentwicklung wurden somit planerisch umgesetzt.

-Entwurf- Begriindung 3. A Bebauungsplan Nr. 47 ,Knépkenland®, Gemeinde Dérpen
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1.5 Planung
1.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der Plangebietsflachen erfolgt Uber die bereits ausgebauten
GemeindestraBen Wittefehn-/Lessing-/Schillerstral3e.

Der ruhende Verkehr ist auf den Grundstiicksparzellen selbst unterzubringen.
Vor den Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,0 m vorzuhalten.

1.5.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
1.5.2.1 Oberflachenentwasserung

Die Beseitigung des Oberflachenwassers auf den jeweiligen Baugrundstiicken ist
durch den Grundstiickseigentimer mittels Herstellung eines ausreichend
dimensionierten Verrieselungssystems zu gewahrleisten (gem. DWA - A 138).

Es ist gewahrleistet, dass eine ausreichend starke Bodenschicht als Filter zur
Verflgung steht.

Die vorgenannte Entwasserungsform wurde bereits im Ursprungplan festgesetzt und
durch die jeweiligen Grundstiickeigentimer hergestellt. Probleme hinsichtlich der
Oberflachenentwasserung sind der Gemeinde Dérpen nicht bekannt.

Das Oberflachenwasser von den o6ffentlichen Verkehrsflachen wird Uber einen
vorhandenen Regenwasserkanal abgeleitet.

1.5.2.2 Schmutzwasserkanalisation

Der Anderungsbereich wird an das vorhandene Schmutzwasserkanalisationsnetz der
Samtgemeinde Dérpen angeschlossen.

Die Ableitung erfolgt Uber Freispiegelleitungen in die vorhandene Kanalisation im
Bereich  der  Wittefehn-/Lessing-/SchillerstraBe.  AnschlieBend  wird  das
Schmutzwasser zur Klaranlage Dérpen gefihrt.

1.5.3 Sonstige ErschlieBung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils glltigen Satzung zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Die Anwohner im Anderungsbereich miissen ihre Abfallbehdlter an der von
Abfallsammelfahrzeugen ordnungsgemal zu befahrenden StraBen (Wittefehn-
/Lessing-/SchillerstraBe) zur Abfuhr bereitstellen.

Evil. anfallender Sonderabfall wird einer den gesetzlichen Vorschriften
entsprechenden Entsorgung zugefuhrt.

Der Anderungsbereich wird an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-
Ems (Elt und Gas) und an das Netz der Deutschen Telekom oder eines anderen
Anbieters angeschlossen.

-Entwurf- Begriindung 3. A Bebauungsplan Nr. 47 ,Knépkenland“, Gemeinde Dérpen
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Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch den Wasserverband "HUmmling"
sichergestellt.

Die  Versorgungsunternehmen  werden rechtzeitig ~ vor  Beginn  der
ErschlieBungsmaBnahmen im Rahmen eines Ortstermins in die MaBnahme
eingewiesen und erhalten anschlieBend ausreichend Zeit fur die Herstellung der
erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen.

1.5.4 Versorgungsleitungen

Die Leitungstrassen der ortlichen Versorgungsunternehmen werden bei geplanten
BaumaBnahmen berlcksichtigt. Eventuell erforderliche Umlegungsarbeiten von
Versorgungsleitungen  werden rechtzeitig mit dem jeweilig zustandigen
Versorgungsunternehmen abgestimmt.

155 Immissionsschutz

Verkehrsimmissionen

Im Planbereich sind Verkehrsimmissionen aufgrund Ubergeordneter StraBen nicht zu
erwarten. Die im Umfeld des Plangebietes erzeugten Verkehrsimmissionen sind
nutzungsbedingt und von den zuklnftigen Bewohnern hinzunehmen.

1.5.6 Bodenordnende MaBnahmen

Die Plangebietsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Dérpen bzw. in
Privatbesitz (Flurstlick 345). Die vorliegende Planung erfolgt im Einvernehmen und in
Abstimmung mit dem Grundstickseigentimer.

Somit sind keine weiteren bodenordnenden MaBnahmen zur Umsetzung der
Planungen erforderlich.

1.5.7 Altlasten

Altablagerungen im Planbereich bzw. in der ndheren Umgebung, die eine Bebauung
verhindern bzw. beeinflussen, sind der Gemeinde Dérpen nicht bekannt.

1.5.8 Denkmalpflege/Bodenfunde

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde im Plangebiet die eine Bebauung des

Plangebietes einschranken oder verhindern sind der Gemeinde D&érpen nicht
bekannt. (s.a. Pkt. 1.6.6 der Begriindung, Hinweis a)

-Entwurf- Begriindung 3. A Bebauungsplan Nr. 47 ,Kndpkenland“, Gemeinde Dérpen
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1.5.9 Natur und Landschaft

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 ,Kndpkenland“ erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplédne der
Innenentwicklung).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
Somit kann:
- nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
- und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Die festgesetzte Grundflache des Anderungsbereichs betragt < 20.000 m2.

Durch die vorliegende Planung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet.
Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Im Plangebiet gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes. Zudem sind keine weiteren Schutzgebiete
innerhalb des Geltungsbereiches und im direkten Umfeld vorhanden.

Im Rahmen der Bestandserfassung konnten keine schutzwirdigen oder geschitzten
Arten erfasst werden. Des Weiteren weist das Untersuchungsgebiet keine
schutzwiirdigen Biotope oder Lebensgemeinschaften auf.

Die zu Uberplanende o6ffentliche Grinflache stellt sich zurzeit als Siedlungsgehdlz
aus einheimischen Baumen und Strauchern dar, die Grundstiicksparzelle 345 ist
noch unbebaut.

GemaBR dem Kompensationsmodell des Niedersachsischen Stadtetag (9. Auflage,
Stand 2013) bewertet die Gemeinde die 6ffentliche Grinflache als Siedlungsgehdlz
(HFE) mit der Wertstufe 3, um jedoch den Zeitfaktor in die Kompensation
einzubeziehen wird die Wertstufe um 1 Punkt erhéht.

Die FlachengroBe der Grunflache betragt ca. 1.330 m2.

Somit entsteht durch die Uberplanung der Grinflache ein Kompensationsdefizit von
5.320 WE. Die Gemeinde Doérpen verzichtet auf die Gegenilberstellung der
zukUnftigen Nutzungen, da hierbei zwar die Baugrundstlcke nicht zu 100% Uberbaut
werden dirfen (GRZ 0.4), es aber aufgrund der zuladssigen GRZ von 0.25 im
Ursprungsplan zu einer teilweisen Erh6hung der Gberbaubaren Flachen kommt.

Die Gemeinde Do&rpen ist der Auffassung, dass der Eingriff in die Natur und
Landschaft, aufgrund der Planungen zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47
-Kndpkenland®, durch die Pauschal festgelegten 5.320 WE ausreichend kompensiert

-Entwurf- Begriindung 3. A Bebauungsplan Nr. 47 ,Knépkenland“, Gemeinde Dérpen
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wird. Der rechnerisch zu erwartende Kompensationsiberschuss wird zusatzlich dem
Zeitfaktor des Gehdlzbestandes zugeordnet.

Die Gemeinde Dérpen hat sich zur Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft, in der Gemarkung Werpeloh, Flur 20, Flurstiick 118/1 einen Flachenpool
gesichert. Hier wird auf einer Forstflache 6kologischer Waldumbau betrieben und
hierdurch 21.183 Werteinheiten (WE) geschaffen. Es stehen noch 20.306 WE fir
KompensationsmaBnahmen zur Verfligung.

Von den zur Verfigung stehenden WE sind 5.320 WE flr die vorliegende Planung
abzurechnen. Die verbleibenden Aufwertungspunkte von 14.986 WE kdénnen fir
zukinftige Planungen herangezogen werden.

Flachenpool in Werpeloh dar.
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1.6 Festsetzungen des Bebauungsplanes und Hinweise

1.6.1 Art der baulichen Nutzung

Gema dem speziellen Bedarf und zur Arrondierung des bebauten Ortskernes wurde
im Plangebiet folgende bauliche Nutzung gem. BauNVO festgesetzt:

- Mischgebiet gem. § 6 BauNVO, dieses Gebiet dient dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

1.6.2 MaB der baulichen Nutzung

Um eine wirtschaftliche Nutzung der Baugrundstiicke als Mischgebietsbebauung zu
gewabhrleist, jedoch den Siedlungscharakter der umgebenden Bebauung nicht
nachteilig zu beeinflussen, wurde die Grundflachenzahl mit 0.4, die
GeschoBflachenzahl mit 0,6 und die Zahl der Vollgeschosse mit | festgesetzt.

Insofern wird dem Siedlungscharakter des Gesamtgebietes als Wohnbauflachen
Rechnung getragen und eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

1.6.3 Bauweisen und Baugrenzen

Fir die gemischte Nutzung im Geltungsbereich wurde die offene Bauweise
festgesetzt.

Diese Bauweise entspricht der vorh. Bebauung im landlich strukturierten Bereich und
entspricht den Bauwinschen der einheimischen, bauwilligen Bevélkerung.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen soll eine stadtebauliche Ordnung
gewabhrleistet werden.

Die Baugrenzen sind jedoch so gewahlt, dass den Bauinteressenten ein
Gestaltungsfreiraum im Hinblick auf die Anordnung des Gebdudes auf dem
Grundstlick erhalten bleibt.

1.6.4 Textliche Festsetzungen

”—L

Gebaudehohe (§ 9 Abs.1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die Gebaudehohe bzw. Firsthohe auf der Wohnbauflache wird auf
maximal 10,00 m festgesetzt.

Bezugshbéhe ist die Oberkante fertige Fahrbahn der zur ErschlieBung
dienenden StraBe (gemessen in Fahrbahnmitte).

Diese Festsetzung ist erforderlich, um die MaBstablichkeit der
Gesamtbebauung zu wahren und entspricht dem von der Gemeinde Dérpen
entworfenen Gestaltungsrahmen.

-Entwurf- Begriindung 3. A Bebauungsplan Nr. 47 ,Knépkenland“, Gemeinde Dérpen
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Sockelhdhe (§ 9 Abs.1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss darf maximal

50 cm uber Oberkante fertige Fahrbahndecke der zur ErschlieBung
dienenden StraBe (gemessen in Fahrbahnmitte und Mitte des Gebaudes)
hinausgehen.

Diese Festsetzung ist erforderlich, um einem uneinheitlichen Siedlungsbild mit
zum Teil stark Uberhéhtem Bodenauftrag entgegenzuwirken.

Beschrankung der Zahl der zulassigen Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind max. 2 Wohnungen pro
Wohngebaude zulassig.

Das Wohn- und Sozialgeflige der an Geltungsbereich grenzenden Bebauung
ist von selbstgenutzten Einzel- oder Doppelhausern gepragt.

Wohngebaude mit mehr als zwei Wohnungen wirden deshalb aufgrund der
héheren Nutzungsintensitat als stérend empfunden. Diese Festsetzung wird
zur Sicherstellung und zum Erhalt der vorhandenen Baustruktur getroffen.
Weiterhin werden durch diese Festsetzung die mit hdheren Wohnungszahlen
verbundenen Folgen (Verkehrsintensitat, Stellplatzbedarf) vermieden.

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf zwei bei Einzelhdusern
und auf eine bei Doppelhdusern begrenzt. Bei Doppelhdusern gilt eine
Doppelhaushalfte als ein Wohngebaude, so dass pro Doppelhaus dann
insgesamt zwei Wohnungen zuléssig sind.

KompensationsmaBnahmen (geman § 1a Abs. 3 BauGB)

KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches:

Lage der Kompensationsflache:

Gemarkung: Werpeloh

Flur 20

Flurstliick 118/1

MaBnahmen fir die Kompensationsflache

Bereitstellung der Flache mit einer GréBe von 42.366 m2 und mit 21.183 WE,

davon Anrechnung von 5.320 Okopunkten fiir den vorliegenden
Bebauungsplan.

Gestalterische Festsetzungen/Ortliche Bauvorschriften

Oberflachenentwéasserung auf den Baugrundstucken
(gem. § 84 Abs. 3 Nr. 8 NBauO)

Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte
Dachflachenwasser und das Oberflaichenwasser der versiegelten
AuBenflachen der privaten Grundsticke muss auf dem jeweiligen
Grundstick oberflachig oder unterirdisch versickert werden.
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>

Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bleiben hiervon
unberihrt.

Zulassige Dachneiqung auf Hauptgebauden (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Auf den festgesetzten Wohnbauflachen sind nur symmetrisch geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 35° und hdéchstens 48°
zulassig. Mansardendacher sind nicht zulassig

Garagen und Carports gem. § 12 (1) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie Dachaufbauten, Uberdachungen fiir Eingangsbereiche und
Freisitze sowie transparente Gebaudeteile (Wintergarten) konnen mit einer
geringeren Dachneigung als 35° oder als Flachdach ausgebildet werden.

Das Dach des einzelnen Gebaudes und damit einhergehend die
Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen den wichtigsten Faktor der
Gestaltungselemente dar. Mit der o. a. Ortlichen Bauvorschrift soll daher die
Dachgestaltung geregelt und ein einheitliches Siedlungsbild erreicht werden.

Die noch zu errichtenden Gebaude sollen sich hinsichtlich der Dachform mit
geneigten Dachern und der Dachneigung der umgebenden Siedlungsstruktur
anpassen, so dass auch weiterhin ein intaktes Ortsbild gewahrt wird. Im
Plangebiet sowie der angrenzenden Bebauung stellt z.B. das geneigte
Satteldach mit seinen Varianten die typische Dachlandschaft dar. Der
Festlegung der zuldssigen Dachneigung liegen die charakteristische
Erscheinungsform ortstypischer Gebaude sowie die in den angrenzenden
Bebauungsplanen festgesetzten Dachneigungen zugrunde.

FiOr Garagen/Carports und Nebenanlagen i. S. d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie
fir untergeordnete Gebaudeteile i. S. d. § 5 Abs. 3 und 4 Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) sollen jedoch auch andere Dachformen und
Dachneigungen zulassig sein. Da sich diese Gebdude sowohl in GréBe als
auch Funktion unterordnen, bestehen bezlglich des Siedlungsbildes keine
Bedenken gegen eine Zulassung. Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen
und Garagen sowie anderen untergeordneten Gebaudeteilen weichen i. d. R.
von den vorgegebenen Dachneigungen ab. Eine zwangsweise Anpassung ist
weder zeitgemalB noch gestalterisch sinnvoll. Auch deshalb wurden diese
baulichen Anlagen von der Festsetzung der Dachneigung ausgenommen.

1.6.6 Hinweise

a) Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverzlglich einer Denkmalbehérde,
der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die archdologische Denkmalpflege
anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchQG).

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

d)

Die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Emsland ist telefonisch
erreichbar unter (05931) 44-4039 oder (05931) 44-4041.

Baugrund
Den Bauwilligen wird empfohlen, vor Beantragung der bauaufsichtlichen

Genehmigung, Baugrunduntersuchungen nach DIN 1054 vornehmen zu lassen.

Brandschutz

Die Sicherstellung des Brand- und Feuerschutzes fiir das Plangebiet wird von
der Freiwilligen Feuerwehr Dérpen gewahrleistet.

Im Einvernehmen mit der Gemeinde, der Feuerwehr und der hauptamtlichen
Brandschau werden die Einrichtungen zur Ldschwasserversorgung flr den
Brandfall (Zisternen, Hydranten, Ausstattung der Feuerwehr mit technischem
Gerat) festgelegt, von der Gemeinde Dérpen errichtet und unterhalten.

Die Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 405 werden bei der Umsetzung der
Léschwasserversorgung beachtet.

Zur Sicherstellung des abwehrenden Brandschutzes werden bei der Ausfiihrung
folgende MaBnahmen berlcksichtigt:

1. Die erforderlichen StraBen werden vor Fertigstellung der Gebdude so
hergestellt, dass Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den
einzelnen Gebauden gelangen kénnen.

2. Die Loschwasserversorgung wird so erstellt, dass ein Léschwasserbedarf von
800 I/min (48 m3/h) vorhanden ist.

3. Die erforderlichen Hydranten werden in einem maximalen Abstand von 150 m
zu den einzelnen Gebauden errichtet.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fir
Geoinformation  und  Landvermessung  Niedersachsen  (LGLN) zu
benachrichtigen.

Emissionen der Wehrtechnischen Dienststelle (WTD 91, Meppen)

Die Bauflachen befinden sich nahe der Wehrtechnischen Dienststelle. Die Anlage
besteht seit Jahrzehnten und die Immissionen sind als Vorbelastung
anzuerkennen. Die bei Erprobungs- und Versuchsschie3en entstehenden und auf
das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen sind hinzunehmen. Diese
SchieBen finden regelmaBig tags und auch nachts statt. Vorkehrungen gegen
diese Larmimmissionen sind nur in begrenztem Umfang, z. B. durch eine
entsprechende Gebaudeanordnung oder Grundrissgestaltung, mdglich. Die
kinftigen Eigentimer sollen auf diese Sachlage hingewiesen werden.
Abwehranspriiche gegen die Bundeswehr, den Betreiber des SchieBplatzes,
kénnen daher diesbezlglich nicht geltend gemacht werden.

Desweiteren wird darauf hingewiesen, dass Uber dem Plangebiet der
Wohnbauflache ein Jettiefflugkorridor verlauft. Auch gegen die von dort
ausgehenden mdglichen Immissionen kbénnen keine Ersatzanspriche gelten
gemacht werden.
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f)

9)

h)

)

1.7

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser,
Abwasser) ist den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungs-
unternehmen zu entnehmen; die notwendigen Schutzvorkehrungen und
Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfihrung sind
mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgespréche zu
fuhren und der Beginn der Bauausfihrung zu koordinieren.

Abfallentsorgung
Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den

abfallrechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils glltigen Satzung zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Die Anwohner im Geltungsbereich des Bebauungsplans muissen ihre
Abfallbehalter an der von Abfallsammelfahrzeugen ordnungsgemal zu
befahrenden StraBe ,Wittefehn-/Lessing-/SchillerstraBe” zur Abfuhr bereitstellen.

Bauliche Nutzung

FUr diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Grundgesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften kénnen im Rathaus der
Samtgemeinde Dérpen, Bauamt Zimmer 408, eingesehen werden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt geman § 213 BauGB und § 80 Abs. 3 NBauO, wer
vorsatzlich oder fahrlassig den Festsetzungen bzw. den 6rtlichen Bauvorschriften
des vorliegenden Bebauungsplanes zuwider handelt.

Als Tatbestand gilt die Nichteinhaltung der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen bzw. Bauvorschriften.

Ordnungswidrigkeiten kénnen geman § 213 Abs. 5 BauGB und § 80 Abs. 5
NBauO mit GeldbuBBen geahndet werden.

Flachenbilanz

Die Flachen des Bebauungsplanes gliedern sich wie folgt:

Flache des Geltungsbereiches ca. 0,30 ha
davon

Mischgebiete (MI) geméani § 6 BauNVO ca. 0,24 ha
Verkehrsflachen (6ffentlich) ca. 0,06 ha
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1.8 Durchfiihrung der Planung und Kosten

Das Bauleitplanplanverfahren wird von der Gemeinde Dérpen in Zusammenarbeit mit
der Verwaltung der Samtgemeinde Dérpen durchgeflhrt.

AuBer den Planungskosten fallen Kosten fir die Herstellung der
ErschlieBungseinrichtungen (Anschlisse fur RW-,SW- Kanal, Zufahrten etc.) an.
Entsprechende Haushaltsmittel sind vorhanden, sodass die Umsetzung des
Bebauungsplans gewahrleistet ist.

1.9 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Grundsatze des § 1a Abs. 2 BauGB in
der Abwéagung zu bertcksichtigen. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Md&glichkeiten der
Entwicklung der Stadt, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung, zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Aus den Ausfihrungen in dieser Begrindung ist zu entnehmen, dass den
vorgenannten Grundsatzen entsprochen wird.
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Teil 2 Abwéaqung und Verfahren

2.1 Verfahren

Durch das vorliegende Bauleitplanverfahren erfolgt eine Nachverdichtung bzw.
erfolgen MaBnahmen der Innenentwicklung. Die festgesetzte Grundflache des
Anderungsbereiches ist < 20.000 m2.

Die Planung kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgeftihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Somit kann:
- nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
- und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB
und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Durch die vorliegende Planung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet.
Ferner bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Unter Berlcksichtigung der unter Punkt 1.1 aufgezeigten Rahmenbedingungen hat
der Verwaltungsausschuss der Gemeinde D6rpen am 04.05.2017 beschlossen, die

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 ,Kndpkenland“ aufzustellen und
auszulegen.

2.2 Abwagung zu den einzelnen Stellungnahmen

2.21 Frihzeitige Beteiligung der T6B/Behorden/Offentlichkeit

Gema § 13 Abs. 2 Nr.1 wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen.

2.2.2 Auslegung bzw. Beteiligung der T6B/Behorden/Offentlichkeit

Im Verfahren gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB wurden nachfolgende
Anregungen/Hinweise und Einwendungen vorgetragen:

(Wird nach Abschluss des Verfahrens erganzt)
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2.3 Abwagungsergebnis

Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die privaten und 6ffentliche Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen.

Gem. § 1a Abs. 2 und 3 sind auch der sparsame Umgang mit Grund und Boden
sowie die Eingriffsregelung (Ausgleich und Ersatz) in die Abwagung einzubeziehen.

(Wird nach Abschluss des Verfahrens erganzt)
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2.4 Verfahrensvermerke

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 ,Kndpkenland“ wurde ausgearbeitet
von der Ing.-Biro W. Grote GmbH, BahnhofstraBe 6-10, 26871 Papenburg.

Bearbeitet:
Papenburg,

Die Entwurfsbegrindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47
,Kndpkenland“ hat in der Zeit vom bis offentlich
ausgelegen.

Gemeinde Dérpen,

- Gemeindedirektor -

Die Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 ,Kndpkenland“ hat der
endgultigen Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) zugrunde gelegen.

Gemeinde Dorpen,

- Gemeindedirektor - - Blrgermeister -
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