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Teil1 Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

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. Erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB kann auch
eine bauleitplanerische Regelung sein, die es ermdglichen soll, einer Bedarfslage
gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet, aber bei
vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann
(Nds. OVG 17.02.05-1 KN 7/04).

Die in der Gemeinde Ddérpen zur Verfligung stehenden, baureifen Grundstiicke sind
fast vollstandig verauBert, sodass aufgrund von zahlreichen Nachfragen ein akuter
Bedarf an der Bereitstellung weiterer Baugrundsticke fiar die Wohnbebauung
besteht.

Um in der Gemeinde Dérpen weitere Entwicklungsmdglichkeiten zu sichern, ist die
Bereitstellung von weiteren Wohnbauflachen erforderlich.

Der Bedarf an Wohnbauflachen lasst sich bereits zum heutigen Zeitpunkt aufgrund
aktueller Nachfragen herleiten.

Entgegen dem allgemeinen Trend ist fir den Landkreis Emsland in den né&chsten
Jahren mit einem Anstieg der Bevdlkerung zu rechnen, daher ist die Bereitstellung
von zusatzlichem Wohnraum auch zukunftig erforderlich.

Die neuesten Untersuchungen der Bertelsmann Stiftung (www.wegweiser—
kommune.de) belegen den vorgenannten Entwicklungstrend fir die Gemeinde
Dorpen.

Die positive bauliche Entwicklung wird zurzeit auch durch die regen Aktivitaten, z.B.
im Bereich der Gewerbeflachen sldlich der RagertstralBe, gestitzt. Hier ist in naher
Zukunft mit Betriebserweiterungen bzw. Neuansiedelungen zu rechnen, durch die
neue Arbeitsplatze geschaffen werden. Dies flhrt zu einem erhéhten Bedarf an
Wohnraum.

Die Vermarktung der Baugrundsticke im nérdlich des Plangebietes gelegenen
Baugebiet ,Ostlich WittefehnstraBe” (BPlan Nr. 68) lasst auf einen erhéhten Bedarf
nach freistehenden Einfamilienhdusern in exklusiver Lage schlieBen. In diesem
Baugebiet ist zurzeit eine rege Bautéatigkeit vorhanden.

Ziel der Planungen ist die Arrondierung und Verdichtung der Bebauung im Bereich
sudlich des Ortskernes (Wittefehnstral3e) sowie die Verhinderung einer Zersiedelung.
Der Forderung des § 1a BauGB nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird
nachgekommen. Die in der Stadtebaunovelle 2013 geforderten Untersuchungen zur
Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen zur Innenentwicklung wurden durch die
Gemeindeverwaltung anhand des Melderegisters bzw. durch 6rtliche Uberprifungen
durchgefiihrt. Die Gemeinde plant die Erstellung eines ,Leerstandkatasters” unter
Berlicksichtigung der Altersstruktur und des demographischen Wandels.

Da im Ortskern keine ausreichenden Flachen zur Nachverdichtung zur Verfligung
stehen und auch kurzfristig nicht mit einer gréBeren Anzahl von Leerstanden fir die
Wohnnutzung zu rechnen ist, hat der Rat der Gemeinde Dérpen dahingehend
abgewogen, freie im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen fiir die Wohnnutzung
in die verbindliche Bauleitplanung zu Gberflhren.

FOr Einzelprojekte stehen im Ortskern noch einige nicht zusammenh&ngende
Restflachen zur Verflgung, die im Rahmen einer Verdichtung bei Bedarf tberplant
werden kdnnen.

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen



4 Ing.-Blro W. Grote GmbH

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 des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Erweiterung Ostlich der
WittefehnstraBBe* liegt stidlich des Ortskerns der Gemeinde Dérpen.
(siehe nachfolgende Grafik).

Bebauungsplan Nr. 80
_ "Erweiterung
| Ostlich der Wittefehnstrae"

i “‘W
P it

biIdung 1: Lage im aum

Die Planungen stellen die Erweiterung der vorhandenen Wohnbebauung sidlich des
Baugebietes an der Ragert-/WittefehnstraBe dar und umfassen die Flurstiicke 46
(tlw.) und 47, Gemarkung Dérpen, Flur 8.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Nutzungen:

% Flachen fur ,Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

< Flachen flr MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

% Grinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

% Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern etc. gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

% Flachen mit Leitungsrechten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

% Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der Geltungsbereich mit einer GrdéBe von ca. 2,0 ha ist in der Planzeichnung
dargestellt. Die Flur- bzw. Flursticksnummern gehen aus der Planunterlage hervor.
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Ing.-Biro W. Grote GmbH 5

1.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Die fir die Wohnbaunutzung vorgesehenen Flachen werden zurzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet wird durch eine von Nordost nach Sddwest verlaufende
Leitungstrasse (Gas HD, Strom, Telekom) geteilt.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Wertstoffhof der Gemeinde Dérpen.

An der westlichen Plangebietsgrenze verlauft die Wittefehnstral3e.

(s.a. Abb. 1. Lage im Raum)

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 Plangebiet befindet sich eine zu sichernde Fernleitung fir Gas (RROP 4.9 04).
Die Leitungstrasse wird mit entsprechen Schutzrechten in die Planungen textlich und
zeichnerisch eingestellt.

Im RROP 2010 wurde Dérpen als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion
unter anderem die Aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten Gbertragen (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 Bevdlkerungsrickgang und
Alterung Rechnung zu tragen (RROP 2.2. Ziff. 07).

Das Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele der Raumordnung fest, die der
Erfllung der in § 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung
gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des § 2 des
Raumordnungsgesetzes des Bundes dienen. Das 1994  aufgestellte
Landesraumordnungsprogramm  fir  Niedersachsen wurde zwischenzeitlich
fortgeschrieben, und die Novellierung ist seit dem 22. Mai 2008 wirksam. Die Ziele
des Landesraumordnungsprogrammes werden gem. § 6 Abs. 1 Nds.
Raumordnungsgesetz in den Regionalen Raumordnungsprogrammen konkretisiert.
Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) enthalt keine der Planung
entgegenstehende Darstellungen.

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

Alternative Standorte wurden nicht untersucht, da es sich um die Arrondierung bzw.
Verdichtung eines bebauten/beplanten 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 Festsetzungen des Bebauungsplanes werden gem. § 8 (2) BauGB aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Dérpen entwickelt.
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Die Entwicklung des Geltungsbereiches steht entsprechend den vorgenannten
Vorgaben im Einklang mit den Darstellungen und Anforderungen des RROP 2010
sowie den Zielsetzungen des Landkreises Emsland, der Samtgemeinde Dérpen und
der Gemeinde Dérpen.

Zusammenfassend kann gefolgert werden, dass Ubergeordnete Planungen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.

1.5 Planung
1.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt aus westlicher Richtung Uber die
WittefehnstraBe. Der Anschluss an die RéagertstraBe stellt die Verbindung an das
Uberdrtliche StraBennetz zur B 70 her und Uber die WittefehnstraBe kann der nérdlich
gelegene Ortskern erreicht werden.

Zur inneren ErschlieBung wird die Verkehrsflache zur Herstellung der PlanstraBBe A
festgesetzt, diese Flache reicht aus, um eine ausreichend breite Stral3e herzustellen.

Der ruhende Verkehr ist auf den Grundstiicksparzellen selbst unterzubringen.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,0 m vorzuhalten.

Die Ausbauplanung wird nicht durch die verbindliche Bauleitplanung, sondern durch
die technische Ausbauplanung geregelt.

Beim StraBenbau wird darauf geachtet, dass die Versorgungsleitungen im Bereich
des unbefestigten Randstreifens verlegt werden. Sollte im Zuge der
ErschlieBungsmaBnahmen eine Befestigung der Seitenstreifen oder die Herstellung
von Parkplatzflachen erforderlich sein, wird darauf geachtet, dass ein wieder
verwendbarer Platten- oder Pflasterbelag hergestellt wird.

1.5.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
1.5.2.1 Oberflachenentwéasserung

Die Beseitigung des Oberflachenwassers auf den jeweiligen Baugrundstlicken ist
durch den Grundstlickseigentimer 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.

Bei einer durch die Gemeinde Dd&rpen beauftragten Baugrunduntersuchung im
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63 ,Gewerbegebiet sldlich
RagertstraBe“ wurde durch Bohrungen festgestellt, dass sich der mittlere
Grundwasserstand ca. 3,00 m unter GOK einstellt. Die Gemeinde Ddrpen ist der
Auffassung, dass die d&stlich des Plangebietes durchgefihrten Baugrund-
untersuchungen ausreichen um auch eine Abschatzung der wasserwirtschaftlichen
Verhaltnisse zu gewahrleisten.

Das Niederschlagswasser von den o&ffentlichen Verkehrs- und Stellflachen soll
dezentral versickert oder gedrosselt in einen Vorfluter eingeleitet werden.

Der hierzu erforderliche wasserrechtliche Antrag gemaB dem Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) wird zurzeit vorbereitet.
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Die Gemeinde Dorpen wird sicherstellen, dass vor SatzungsbeschluB das
Einvernehmen mit der Genehmigungsbehérde hergestellt wird.

1.5.2.2 Schmutzwasserkanalisation

Der Planbereich wird an das Schmutzwasserkanalisationsnetz der Samtgemeinde
Dérpen angeschlossen.

Die Ableitung erfolgt Uber Freispiegelleitungen in die vorhandene Kanalisation im
Bereich der Wittefehnstraf3e.

Die Baugrundsticke werden Uber Anschlussleitungen an den geplanten
Schmutzwasserkanal angeschlossen.

1.5.3 Sonstige ErschlieBung

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

Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Die baulichen MaBnahmen werden so geplant, dass Mdullfahrzeuge die
Abfallsammelstellen anfahren koénnen. Hierzu werden ausreichend bemessene
Verkehrsflachen fir StraBe und Wendeplatze im Bebauungsplan festgesetzt. Die
Wendeanlage am Ende der PlanstraBe A kann innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflache mit einem Durchmesser von min. 18 m hergestellt werden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Anwohner im Bereich der StichstraBen
ohne ausreichend dimensionierte Wendeplatze, ihre Abfallbehalter an der von
Abfallsammelfahrzeugen ordnungsgeman zu befahrenden StraBe ,PlanstraBe A® zur
Abfuhr bereitstellen missen. Im Bebauungsplan wurden Stellflachen fir
Abfallbehalter festgesetzt. Bei der Festsetzung der Stellflachen wurde darauf
geachtet, dass die maximale Entfernung von den betroffenen Grundstlicken zu den
Stellflachen ein vertretbares Maf3 von i.d.R. < 80 m nicht tberschreitet.

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

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

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch den Wasserverband "HUmmling"
sichergestellt.

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

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen
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154 Versorgungsleitungen

Im Plangebiet verlduft eine Erdgashochdruckleitung/20 kV  Strom- und
Telekommunikationsleitung der EWE AG.

Es ist ein Schutzstreifen von 4 m beidseits der Leitungstrasse zu berlcksichtigen der
nicht Gberbaut werden darf.

Die Leitungstrasse mit Schutzstreifen wurde im Bebauungsplan als mit
Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt.

Anpflanzungen im Trassenbereich erfolgen in Abstimmung mit dem Inhaber der
Leitungsrechte (EWE AG) und unter Berilcksichtigung des Arbeitsblatts DWA
Merkblatt 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®, Januar 2013.

Die Zuganglichkeit zur Trasse ist Uber 6ffentliche Flachen gewahrleistet.

Die Leitungstrassen der &rtlichen Versorgungsunternehmen werden bei geplanten
BaumaBnahmen berlcksichtigt. Eventuell erforderliche Umlegungsarbeiten von
Versorgungsleitungen werden rechtzeitig zwischen der Gemeinde Dérpen und dem
jeweilig zustéandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.

155 Immissionsschutz

Verkehrsimmissionen

Im Planbereich sind Verkehrsimmissionen aufgrund Gbergeordneter StraB3en nicht zu
erwarten. Die im Plangebiet erzeugten Verkehrsimmissionen sind nutzungsbedingt
und von den zukUnftigen Bewohnern hinzunehmen.

Landwirtschaftliche Immissionen

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Ackerflachen an.

Zeitweilig kdbnnen Staub-, La&rm- und Geruchsimmissionen in Verbindung mit der
landwirtschaftlichen Nutzung auftreten.

Anspriche hieraus kénnen seitens der Ansiedlungswilligen nicht gestellt werden.

1.5.6 Bodenordnende MaBnahmen

Fir die Umsetzung der Planungen sind keine weiteren bodenordnenden
MaBnahmen erforderlich, da sich diese im Eigentum der Gemeinde Dérpen befinden.
1.5.7 Altlasten

Altablagerungen im Planbereich bzw. in der naheren Umgebung, die eine Bebauung
verhindern bzw. beeinflussen, sind der Gemeinde D&rpen nicht bekannt.

1.5.8 Denkmalpflege/Bodenfunde

GemaBR einer Stellungnahme des Niedersachsischen Landesamtes fir
Denkmalpflege, Oldenburg vom 27.02.2015, ist im Plangebiet mit bisher

unbekannten Fundplatzen zu rechnen, wobei es sich um Bodendenkmale handelt,
die durch das Nieders. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschitzt sind.
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Samtliche Erdarbeiten im Pangebiet bedlrfen einer denkmalrechtlichen
Genehmigung gemaR § 13 NDSchG.

Unter Punkt 1.6.5 —Hinweise- Punkt a wurde der Hinweis auf Bodenfunde und deren
Schutz aufgenommen.

Die Gemeinde Dd&rpen hat sich mit der Fachbehdrde dahingehend einvernehmlich
abgestimmt, dass vor der Durchfihrung bzw. im Zuge von Erdarbeiten zur
Herstellung der ErschlieBungsanlagen, eine 6értliche Begehung des Plangebietes
erfolgt bei der weitere MaBBhahmen abgestimmt werden.

1.5.9 Natur und Landschaft/Umweltbericht

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet. Die Belange von Natur und Landschaft einschlieBlich des Artenschutzes
werden in einem Umweltbericht aufgearbeitet, der im weiteren Verfahren erstellt
wird.

Im Vorfeld erfolgte bereits eine Begehung des Plangebietes mit Bestimmung der
vorhandenen Biotoptypen.
Die Biotoptypenkarte ist zur Information als Anlage A zur Begriindung beigeflgt.

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplanes und Hinweise

1.6.1 Art der baulichen Nutzung

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

- Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, dieses Gebiet dient vorwiegend
dem Wohnen

1.6.2 MaB der baulichen Nutzung

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sowie ein einheitliches Ortsbild zu
gewahrleisten, wurde in Anlehnung an die Festsetzungen in den umgebenden
Baugebieten die Grundflachenzahl mit 0.4, die GeschofBflachenzahl mit 0,6 und die
Zahl der Vollgeschosse mit Il festgesetzt.

Insofern wird eine kontinuierliche stadtebauliche Weiterentwicklung des
Gesamtgebietes gewahrleistet.

1.6.3 Bauweisen und Baugrenzen

Fir die Wohnbebauung im Geltungsbereich wurde die offene Bauweise festgesetzt.
Es sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand nur als Einzel- und Doppelhauser
zul@ssig.

Diese Bauweise entspricht der vorh. Bebauung im I&ndlich strukturierten Bereich und
entspricht den Bauwiinschen der einheimischen, bauwilligen Bevélkerung.

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen
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Durch die Festsetzung von Baugrenzen soll eine stadtebauliche Ordnung
gewahrleistet werden.

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

Durch diese Festsetzungen kann die Entwicklung im Plangebiet als Wohngebiet mit
lockerer freistehender Bebauung gewahrleistet werden.

1.64 Textliche Festsetzungen

=

Gebaudehohe (§ 9 Abs.1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Gebaudehohe bzw. Firsthohe auf den Wohnbauflachen wird auf
maximal 10,00 m festgesetzt.

Bezugshohe ist die Oberkante fertige Fahrbahn der zur ErschlieBung des
Grundstiicks dienenden StraBBe (gemessen in Fahrbahnmitte).

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

2. Sockelhéhe (§ 9 Abs.1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die Oberkante fertigen FuBbodens im Erdgeschoss darf maximal 50 cm
tiber Oberkante fertige Fahrbahndecke der zu ErschlieBung des
Grundstiicks dienenden StraBe (gemessen in Fahrbahnmitte und Mitte
des Gebaudes) hinausgehen.
Diese Festsetzung ist erforderlich, um einem uneinheitlichen Siedlungsbild mit
zum Teil stark Gberhéhtem Bodenauftrag entgegenzuwirken.

3. Oberflachenentwasserung auf den Baugrundstiicken (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 8
NBauO)
Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte
Dachflachenwasser und das Oberflachenwasser der versiegelten
AuBenflachen der privaten Grundstiicke muss auf dem jeweiligen
Grundstick oberflachig oder unterirdisch versickert werden. Die
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bleiben hiervon
unberihrt.

4. Grundflachenzahl, zulassige Grundflache (§ 19 BauNVvO)

Die gem. BauNVO § 19 (Abs. 4) mégliche Uberschreitung der zulidssigen
Grundflache von 50 % wird ausgeschlossen.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um das Mal3 der Bodenversiegelung zu
begrenzen und somit den Forderungen des Niedersdchsischen
Naturschutzgesetzes nach verantwortungsvollem Umgang mit Grund und
Boden nachzukommen.

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen
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o

[

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 Sozialgefiige der an den Geltungsbereich angrenzenden
Bebauung ist von selbstgenutzten Einzel- oder Doppelhdusern gepragt.

Wohnhduser 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 héheren Wohnungszahlen
verbundenen Folgen (Verkehrsintensitét, Stellplatzbedarf) vermieden.

Die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird auf zwei bei Einzelhdusern
und auf eine bei Doppelhdusern begrenzt. Bei Doppelhdusern gilt eine
Doppelhaushélfte als ein Wohngebdude, so dass pro Doppelhaus dann
insgesamt zwei Wohnungen zuldssig sind.

Generelle Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (gem. § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet ,,WA* sind allgemein zuldssiq:

Wohngebaude

nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe

Anlagen flr Kkirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Anlagen fiir Verwaltungen

Die Zuldssigkeit der vorgenannten baulichen Nutzungen sind aufgrund der
vorhandenen umgebenden Strukturen und Nutzungen festgesetzt worden.
Insofern wird eine kontinuierliche Weiterentwicklung der stddtebaulichen
Strukturen, entsprechend der Absichten und Vorgaben der Gemeinde Dérpen
forciert.

Im Allgemeinen Wohngebiet ,,WA" sind unzuléssiq:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen begrindet sich aus der
Tatsache, dass durch die o.g. Einrichtungen die zuldssigen Nutzungen in einer
Art und Weise beeintrdchtigt werden, die ein einvernehmliches Miteinander
hinsichtlich der zu erwartenden Emissionen und der sozialen Verflechtungen
ausschlieBen. Fir die o.g. Nutzungen stehen in anderen Bereichen des
Gemeindegebietes  ausreichende  Flachen  zur  Ansiedelung  der
entsprechenden Nutzungen zur Verflgung.

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen



12 Ing.-Blro W. Grote GmbH

1.6.5 Hinweise

a) Bodenfunde
Da sich innerhalb des Plangebietes eventuell Bodendenkmaler im Sinne des § 3
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) befinden und diese
unter Denkmalschutz stehen, bedirfen samtliche Erdarbeiten im Plangebiet einer
denkmalrechtlichen Genehmigung (§ 13 NDSchG). Diese kann unter
Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden. Auf das im § 6 Abs. 3 NDSchG
geregelte Veranlasserprinzip wird hingewiesen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziglich einer
Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder einem Beauftragten flr die
archaologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet
(§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Die Untere Denkmalschutzbehtérde des Landkreises Emsland ist telefonisch
erreichbar unter (05931) 44-4041 oder 44-4039.

b) Baugrund
Den Bauwilligen wird empfohlen, vor Beantragung der bauaufsichtlichen

Genehmigung, Baugrunduntersuchungen nach DIN 1054 vornehmen zu lassen.

C) Staub-, Larm- und Geruchsimmissionen der Landwirtschaft
An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Ackerflachen an.
Zeitweilig kdbnnen Staub-, Larm- und Geruchsimmissionen in Verbindung mit der
landwirtschaftlichen Nutzung auftreten.
Anspriche hieraus kénnen seitens der Ansiedlungswilligen nicht gestellt werden.

d) Brandschutz
Die Sicherstellung des Brand- und Feuerschutzes fir das Plangebiet wird von der
Freiwilligen Feuerwehr Dérpen gewahrleistet.
Im Einvernehmen mit der Gemeinde, der Feuerwehr und der hauptamtlichen
Brandschau werden die Einrichtungen zur Ld&schwasserversorgung fir 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 beriicksichtigt:

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

2. Die Léschwasserversorgung wird so erstellt, dass ein Léschwasserbedarf von
13,3 I/s vorhanden ist.

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen
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e)

f)

9)

h)

)

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

Kampfmittelbeseitiqung

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen
Polizeidirektion zu benachrichtigen.

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 Abstimmungsgesprache zu
fihren und der Beginn der Bauausfihrung zu koordinieren.

Im Plangebiet verlduft eine Erdgashochdruckleitung/20 kV Strom- und
Telekommunikationsleitung der EWE AG.

Es ist ein Schutzstreifen von 4 m beidseits der Leitungstrasse zu berticksichtigen
der nicht Gberbaut werden darf.

Die Leitungstrasse mit Schutzstreifen wurde in der Planzeichnung als mit
Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt.

Anpflanzungen im Trassenbereich erfolgen in Abstimmung mit dem Inhaber der
Leitungsrechte (EWE AG) und unter Berlcksichtigung des Arbeitsblatts DWA
Merkblatt 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®, Januar 2013.

Die Zuganglichkeit zur Trasse ist Uber 6ffentliche Flachen gewéhrleistet.

Abfallentsorgung
Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den

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

Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Anwohner im Bereich der StichstraBen muissen ihre Abfallbehédlter an der von
Abfallsammelfahrzeugen ordnungsgemafB zu befahrenden StraBen ,PlanstraBe
A“ zur Abfuhr bereitstellen. Im Bebauungsplan werden Stellflachen fir
Abfallbehalter festgesetzt.

Bauliche Nutzung
FUr diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132).

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

Ordnungswidrigkeiten

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

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen
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Als Tatbestand gilt die Nichteinhaltung der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen bzw. Bauvorschriften.

Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaB § 213 Abs. 5 BauGB und § 80 Abs. 5
NBauO mit GeldbuBen geahndet werden.

1.7 Flachenbilanz

Die Flachen des Bebauungsplanes gliedern sich wie folgt:

Flache des Geltungsbereiches ca. 2,03ha
davon

Allgemeines Wohngebiet(WA) gemal § 4 BauNVO ca. 1,36 ha
Verkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ca. 0,37 ha
Flache flr naturschutzfachliche MaBnahmen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ca. 0,15ha
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Straucher etc.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ca. 0,03ha
Grinflachen (Schutzstreifen) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ca. 0,12ha
1.8 Durchfiihrung der Planung und Kosten

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

AuBer den Planungskosten fallen Kosten fir die Herstellung der
ErschlieBungseinrichtungen (Anschlisse fir 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 Abwagung zu berticksichtigen. 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 fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Aus den Ausflhrungen in dieser Begriindung ist zu entnehmen, dass den
vorgenannten Grundsatzen entsprochen wird.

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen
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Teil 2 Abwaqung und Verfahren

2.1 Verfahren

Unter Berlcksichtigung der unter Punkt 1.1 aufgezeigten Rahmenbedingungen hat
der VerwaltungsausschuBB der Gemeinde Dorpen am 07.06.2018 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 80 ,Erweiterung Ostlich der WittefehnstraBe® aufzustellen.

Mit der frihzeitigen Unterrichtung der Blrger gem. § 3 (1) BauGB wurden die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in einem Erdrterungstermin am
vorgestellt.

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB wurde in der Zeit vom
bis durch die Ubersendung eines Vorentwurfes mit
Kurzbegrindung durchgefihrt.

Am hat der Verwaltungsausschu3 der Gemeinde Dorpen die
Auslegung des Bebauungsplan Nr. 80 ,Erweiterung Ostlich der WittefehnstraBe*®
beschlossen.

2.2 Abwéagung zu den einzelnen Stellungnahmen
2.2.1 Frihzeitige Beteiligung der ToB/Behorden/Offentlichkeit

Im Verfahren gem. § 3 (1) und 4 (1) BauGB wurden nachfolgende
Anregungen/Hinweise und Einwendungen vorgetragen:

Die Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung werden im weiteren
Verfahren eingeholt. Die Begriindung wird um die Ergebnisse dieses Beteiligungsver-
fahrens ergénzt.

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:

Die Stellungnahmen im Rahmen der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trédger offentlicher Belange geméB § 4 Abs.
2 BauGB werden im weiteren Verfahren eingeholt. Die Begriindung wird um die
Ergebnisse dieses Beteiligungsverfahrens erganzt.

2.3 Abwagungsergebnis

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

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

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen
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(Wird nach Abschluss des Verfahrens ergéanzi)

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen
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2.4 Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 80 ,Erweiterung Ostlich der WittefehnstraBe* wurde
ausgearbeitet von der Ing.-Biro W. Grote GmbH, BahnhofstraBe 6-10, 26871
Papenburg.

Bearbeitet:
Papenburg,

Die Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 80 ,Erweiterung Ostlich der
WittefehnstraBe“, mit den Anlagen, die Bestandteil der Begriindung sind, hat in der
Zeit vom bis offentlich ausgelegen.

Gemeinde Dérpen,

- Gemeindedirektor -

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 80 ,Erweiterung Ostlich der
WittefehnstraBe®, mit den Anlagen, die Bestandteil der Begrindung sind, hat der
endgultigen Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) des Bebauungsplanes zugrunde
gelegen.

Gemeinde Dérpen,

- Gemeindedirektor - - Blrgermeister -

-ENTWURF- Begriindung B-Plan Nr.80 (§§ 3(1) und 4(1) BauGB); Gem. Dérpen
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