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BEGRUNDUNG zUM BEBAUUNGSPLAN NR. 4 /11 ,, OSTLICH DER SPARKASSE" ) Z.ANDERUNG,
GEMEINDE DORPEN

1. Allgemeines

Am 25.09.2018 hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Doérpen fir einen Bereich im Ortskern
von Dorpen die Einleitung eines Verfahrens beschlossen, mit dem im Rahmen der Innenverdichtung
Flachen bauleitplanerisch neu geregelt werden sollen. Das Plangebiet zu dieser
Bebauungsplanénderung Bebauungsplan Nr. 4 / Il ,Ostlich der Sparkasse®, 2.Anderung, hat eine
GrolRRe von etwa 1,6 ha.
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Lage Plangebiet Bebauungsplan Nr. 4/I ,,Ostlich der Sparkasse®, 2.Anderun

(Quelle: Nibis Kartenserver LBEG http://nibis.lbeg.de/cardomap3/)
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Die Gemeinde Dorpen ist als zentraler Wohnstandort angesehen und beliebt. Die vorhandenen
zentralen Versorgungseinrichtungen an der HauptstralRe sichern die Versorgung der Bevdlkerung
vollumfénglich ab. Neben Vollsortimentern haben sich auch Textil- und andere Fachgeschéfte
etabliert.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde Dorpen ist die Starkung und Sicherung der quartiersnahen
Versorgung sowie die Starkung der Ortsmitte von Dorpen als Einzelhandels und
Dienstleistungsstandort entsprechend den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr
2017.

Ein sidlicher kleiner Teilbereich wurde einbezogen, um die StraRenverkehrsflache der ,MuhlenstralRe”
in diesem Teil neu zu beregeln. Die dort urspriinglich vorgesehenen Parkplatze (geplante Tiefe 2,5 m
It. Ursprungsplan Nr. 4/11 ,Ostlich der Sparkasse*) werden nicht mehr benétigt und entfallen zugunsten
des angrenzenden Wohngebietes (nicht Uberbaubar).

1.1 Zentraler Versorgungsbereich

Am 11.12.2006 hat der 7. Senat des OVG NW als erstes deutsches OVG eine Entscheidung zu § 34
Abs. 3 BauGB getroffen. Das OVG hat sich in der Entscheidung zunachst eingehend mit dem Begriff
.Zzentraler Versorgungsbereich* auseinandergesetzt. Es hat in diesem Zusammenhang zunéchst
darauf hingewiesen, dass die Frage, ob ein zentraler Versorgungsbereich vorliegt, eine Rechtsfrage ist
und nicht etwa eine Tatsachenfrage, die einer Beweiserhebung durch ein Sachverstandigengutachten
zuganglich ware. Den Begriff selbst hat das OVG wie folgt definiert: ,Zentrale Versorgungsbereiche
sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein
Lversorgungsbereich* setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der
Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines Teils des Gemeindegebietes — insbesondere mit
Waren aller Art von Bedeutung sind.”

Ausdricklich offen gelassen hat das OVG die Frage, ob ein im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
beachtlicher zentraler Versorgungsbereich nur dann zu bejahen ist, wenn ihm aufgrund tatséchlich
vorhandener Einzelhandelsbetriebe eine bestimmte, ggf. durch gemeindliche Planungen gestitzte,
Versorgungsfunktion zukommt, oder ob ein solcher Versorgungsbereich auch schon dann vorliegt,
wenn in dem betreffendem Bereich jedenfalls nach den planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde
solche Einzelhandelsnutzungen angesiedelt werden sollen. Klargestellt hat das OVG hingegen, dass
Versorgungsbereiche nicht nur dann ,zentral* sind, wenn sie nach Lage, Art und Zweckbestimmung
der gemeindeweiten bzw. Ubergemeindlichen Versorgung dienen. Vielmehr kénnten auch Bereiche fir
die Grund- oder Nahversorgung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein.
DemgemalR konnten als zentrale Versorgungsbereiche angesehen werden: Innenstadtzentren,
Nebenzentren, Grund- und Nahversorgungszentren.

Ein zentraler Versorgungsbereich muss zum Betrachtungszeitraum noch nicht vollstandig entwickelt
sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Im Gegensatz, z.B. zu einem Einkaufszentrum, definiert sich der zentrale
Versorgungsbereich insbesondere Uber seine Multifunktionalitdét (Mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen,  Kultur, Freizeit, Verwaltung etc.) Die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereiches ist unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich Uber die Grenzen des Hauptgeschaftsbereiches
hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (in Bebauungsplanen)
Ubereinstimmen.

Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Handelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenorientierung der Anbieter
(Autokunden, FuRganger), Multifunktionalitét (Dienstleistungen, Handel, Gastronomie).

Stadtebauliche  Kriterien:  Bebauungsstruktur, Gestaltung und  Dimensionierung  der
Verkehrsstruktur, Barrieren (Strale, Bahnlinie etc.), Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung,
Begrinung etc.) und Ladengestaltung/-prasentation.
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1.2 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 wurde im Zuge der ,Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fiur die Gemeinde Ddrpen” (Gesellschaft fir Markt und Absatzforschung mbH,
17.02.2017) aktualisiert.

Demnach sind in Dorpen folgende Standortlagen im Einzelhandel hervorzuheben: ,Das Ortszentrum
erstreckt sich entlang der Hauptstral3e zwischen der Burgerstraf3e und Neudérpener Stral3e. Hier sind
alle Lebensmittelmarkte der Gemeinde ansassig (Edeka, Markant, Aldi, Lidl), was im Vergleich zu
anderen Grundzentren eine Besonderheit ist. Dartber hinaus sind v. a. Angebote im Sortiment
Bekleidung und im Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, z. T. in grof3flachigen Betrieben vorhanden. Der
zweitgroRte Flachenanteil im Einzelhandel entféllt auf das Gewerbegebiet Sid, mit dem Mdbelmarkt
Mc Clever, den Sonderpostenmarkt Postenbdrse, den Fahrradfachmarkt Hackmann sowie den
Baumarkt Geers."

Zu Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbindung wird weiter ausgefihrt: ,Als wichtige Orientierung flr
die Versorgungsbedeutung einer Gemeinde sowie fir deren Entwicklungspotenzial dient die
Zentralitatskennziffer. Diese lasst sich durch eine Gegenuberstellung von Kaufkraft und Umsatz
errechnen. Dabei deuten Zentralitatswerte ber 100% eine hohe Kaufkraftbindung und Umsatzzufliisse
aus dem Umland an. In Dérpen kénnen aufgrund der guten Ausstattung und leistungsfahiger Betriebe
in fast allen Sortimentsbereichen hohe Zentralitatswerte abgeleitet werden. Im periodischen Bedarf
stehen ca. 13 — 14 Mio. € Kaufkraft zur Verfigung; der Umsatz beziffert sich auf rd. 28 Mio. €. Somit
leitet sich eine hohe Zentralitat von ca. 207% und im aperiodischen Bedarf von 197% ab.”

Die wesentlichen Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Ddrpen werden diesem
Einzelhandelskonzept zufolge wie folgt gesehen:

.- Starkung und Sicherung der quartiersnahen Versorgung
-Stéarkung der Ortsmitte von Ddrpen als Einzelhandels und Dienstleistungsstandort

Die Starkung der beiden Ortsmitten als Einzelhandels und Dienstleistungsstandort setzt die Nutzung
der Erdgeschosslagen malfigeblich durch Einzelhandel voraus, da damit das stadtebauliche
Erscheinungsbild und die Einkaufsatmosphére verbessert werden kann.”

Hinsichtlich der Entwicklungsflache im Zentralen Versorgungsbereich wird gutachterlich unter anderem
ausgefuhrt:

.Fur den Bereich Hauptstral3e bestehen Planungen zur Neustrukturierung von Grundstiicken, wo bei
dies die Flache mit dem Aldi Discounter und Tedi Sonderposten sowie angrenzende Flachen betrifft.
Alleine das Grundstick mit Aldi und Tedi umfasst rd. 5.400 m2. Bezieht man weitere an den
Verbundstandort sidlich angrenzende Grundstiicke mit ein, so kommt eine Flache von zusatzlich
4.000 - 5.000 m? zustande.

Dieser Standortbereich zeichnet sich durch die Lagemitten im zentralen Versorgungsbereich aus,
wenngleich die Geschafte und insbesondere der Aldi Discounter von der Hauptstral3e aus schwierig
anzufahren sind. Eine Zufahrt verlauft zudem im rickwértigen Bereich tber die Vellandstral3e bzw.
Meisenstrale. Die ebenerdigen vor den Betrieben befindlichen Parkplatze sind unlbersichtlich
angeordnet und vergleichsweise eng. Insgesamt vermittelt dieser Bereich in stadtebaulicher Hinsicht
einen wenig attraktiven Eindruck, was sich auch auf die Lage und Pflege der Grunstreifen bezieht.
Insofern ist die Neustrukturierung grundsatzlich zu begriRen.

Geplant ist die Neuaufstellung von Aldi (Erweiterung), die Neuansiedlung eines Netto
Lebensmitteldiscounters sowie eines Danischen Bettenlagers. Insbesondere mit der Ansiedlung eines
Danischen Bettenlagers wirden die Sortimente Haus-, Tisch-, Bettwasche, Bettwaren, Matratzen /
Zubehor, Gardinen / Zubehor, welche in Dorpen noch wenig vertreten sind, gestarkt und die
Geschéftsvielfalt im zentralen Versorgungsbereich erhoht werden. Der Aldi Discounter weist keine
marktgerechten Strukturen auf, so dass dessen Erweiterung und Modernisierung zur Sicherung zu
empfehlen ist. Da es sich um die Erweiterung eines seit Jahren vorhandenen Discounters handelt, wird
der zusatzliche Umsatz fir sich genommen nicht zu nachteiligen versorgungsstrukturellen oder
stadtebaulichen Auswirkungen fuhren.”
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JFortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Ddrpen” (Gesellschaft fiir Markt und Absatzforschung mbH, 17.02.2017)

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs im ,Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde
Doérpen” (Gesellschaft fur Markt und Absatzforschung mbH, 17.02.2017) wurde vom Rat der
Gemeinde Dorpen als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
am 29.06.2017 beschlossen.

1.2 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Als einen Schritt zur Umsetzung und Ausrichtung nach dem Einzelhandelskonzept und entsprechend
aktuellen Planungen sieht es die Gemeinde DoOrpen als erforderlich an, die bauleitplanerischen
Rahmenbedingungen fir eine in die Zukunft ausgerichtete Entwicklungsmaglichkeit vorzu schaffen.

Das Plangebiet hat eine GréRe von rund 1,6 ha. Hier ist die Umwandlung einer bisherigen
Mischgebietsflache in ein Kerngebiet beabsichtigt.

Die Gemeinde Dérpen kommt den Planungserfordernissen mit dieser Bebauungsplandnderung nach
und gewdhrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende Bodennutzung. Die Gemeinde Dérpen sieht es unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Situation, vor dem Hintergrund der aktuellen Planungsabsichten (Umbau
Einkaufszentrum und Schaffung von Einzelhandelsflachen fur Aldi, Netto, Danisches Bettenlager und
Tedi) und der gutachterlichen Aussagen als erforderlich an, diese Planung durchzufiihren. Nur so kann
das geplante Vorhaben umgesetzt und Entwicklungspotentiale geschaffen werden.

Gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) kann ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® (dient u.a.
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen und zur Nachverdichtung) im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Dieser Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ (§ 13a
BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Damit entféallt die Umweltprifung gem. § 2 (4)
BauGB einschlieRlich Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung als Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan.
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2. Darstellung der derzeitigen Nutzungen

Bei dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes handelt sich zumeist um schon bebaute und im
Osten teilweise noch unbebaute Flachen im Ortskern von Dorpen (vgl. Luftbild; grobe
Plangebietsabgrenzung).

1

- ] [ a1y

F oy — i : © B R B
(Quelle: Nibis Kartenserver LBEG http://nibis.lbeg.de/cardomap3/)

3. Darstellung der geplanten Nutzung

3.1 Stadtebauliche Ziffern und Werte

Die folgenden Werte des Anderungsbereiches wurden aus der CAD-Zeichnung ermittelt.

Zweckbest. m2 anteilig %
1. | Geltungsbereich Gesamtflache 15.904 100%
2. | WA - Allgemeines Wohngebiet 1.125 7,1%
(iberbaubar 451
Uberbaubar bei GRZ 0,4 450
MK - Kerngebiet 7.485 47,1%
Uberbaubar 7.239
Uberbaubar bei GRZ 1,0 7.485
Flachen fiir die Abfallentsorgung 46 0,3%
Flachen zum Anpflanzen 542 3,4%
Stellplatze 5.793 36,4%
StraBenverkehrsflache 913 5,7%
3. | Versiegelbare (=iiberbaubare) Baugebietsflache WA/MK 7.935
Unversiegelbare Baugebhietsflache Gl 675
Voraussichtlich versiegelte Verkehrsflache (Ansatz 80%) 730

3.2 Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplans

3.2.1 Rechtliche Vorgaben, Ubergeordnete Planungen

Rechtsgrundlagen fiir diese Bauleitplanung sind:

@ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

@ Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

@ Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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Den digitalen Umweltkarten des Niederséachsischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz
zufolge sind fur den Geltungsbereich keine Darstellungen enthalten. Geschiitzte Biotope,
Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der Umgebung
nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland 2010 als
svorhandene Bebauung / Bauleitplanerisch gesicherter Bereich” dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Do6rpen stellt flir das hauptséchliche Plangebiet
Mischbauflache und fur den stdlichen kleinen Teil Wohnbauflache dar.

= : . sw-. % ',!":;:Lfﬂﬁ:,

Da der vorliegende Bebauungsplan in Teilen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, wird der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Doérpen im Wege der Berichtigung
angepasst (8 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Gemall § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) kann ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. In § 13 a Abs.1 BauGB wird u.a. ausgefiihrt, dass ein
Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden kann. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine Gro3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 Quadratmetern.

Wie unter Punkt 3.1 aufgefiihrt, liegt die zuldssige Grundflache mit weniger als 7.935 m?2 deutlich
unterhalb dieser Grenze. Das Plangebiet erflillt die Anforderungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.
Dieser Bebauungsplan wird daraufhin als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Damit entféllt die Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich
Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung als Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 BauNVO fur einen kleinen sudlichen Teil und fur die restlichen Bauflachen Kerngebiet (MK)
gemalR § 7 BauNVO getroffen worden, um im letzteren eine dem Plankonzept entsprechende
Bebauung und Gestaltung des Geltungsbereichs zu erméglichen. Weiterhin sind aus stadtebaulichen
Grinden im MK-3-Gebiet hdochstens 16 Wohnungen zuldssig. In den anderen MK-Gebieten sind keine
Wohnungen zulassig. Mit diesen Festsetzungen soll der gewollte Charakter dieses Gebietes gesichert
und eine Einbindung an die bestehende Struktur der umgebenden Bebauung erreicht werden. Die
Festsetzungen ergeben sich aus den grundsétzlichen und machbaren Planungsvorstellungen unter
Berlicksichtigung der gemeindlichen Belange.

3.2.3 Mal der baulichen Nutzung; Bauweise, Baugrenzen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ)
analog dem dort suidlich angrenzenden Bebauungsplan von 0,4 bei offener eingeschossiger Bauweise.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird fir das MK-Gebiet durch die Aufnahme einer Grundflachenzahl
von 1,0 in den Bebauungsplan bestimmt. Da diese Bebauungsplananderung der Innenentwicklung im
Ortskernbereich dient, wird zur bestmdglichen Ausnutzung der Grundsticksflachen der nach § 17
Baunutzungsverordnung jeweils zulassige Maximalwert in den Bebauungsplan aufgenommen. Fur das
Kerngebiet wird aus stadtebaulichen Grinden je nach Lage der einzelnen Flachen die Zahl der
Vollgeschosse mit eins bzw. zwei festgesetzt. Damit kann eine abstufende Einbindung der Bebauung
in das Umfeld erreicht werden.

Das Plankonzept erdffnet optimierte Baumdéglichkeiten innerhalb des Geltungsbereiches. Die
Baugrenzen sind grundséatzlich so gewahlt, dass ein ausreichendes Baufenster fir die Gestaltung des
Plangebietes entsteht. Mit dieser Festsetzung werden die konkreten Bauabsichten ermdglicht.

Weitere Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung werden, aufgrund der sehr unterschiedlichen
Ausnutzung der Grundstiicke, nicht fur sinnvoll oder erforderlich gehalten. Durch die zuvor genannten
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Baugrenzen wird eine
vertragliche Bauweise festgesetzt, die sich an die 6rtlichen Gegebenheiten weitestgehend anpasst.

Weiterhin wird je nach Lage des Baufensters eine Hohe von hdchstens 0,5 bis 0,8 m fur die Oberkante
des fertigen Erdgeschof3fuBbodens festgeschrieben. Die hochstmoégliche Gebaudehthe wird bei den
eingeschossigen Kerngebieten auf 6,0 m und bei den zweigeschossigen auf maximal 13,0 m begrenzt.

Durch die zuvor genannten Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise wird
eine vertragliche Bauweise festgesetzt, die sich an die oOrtlichen und benachbarten Gegebenheiten
anpasst. Der Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen ist die Achse der Fahrbahn der Hauptstrale
vor der jeweiligen Gebaudemitte. Die Baugrenzen sind so festgelegt, dass sie einen ausreichenden
Abstand zu den angrenzenden Nutzungen sichern.

3.2.4 Textliche Festsetzung

Die textlichen Festsetzungen und die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Sicherung der
Rahmenbedingungen dieses Bebauungsplanes, um auftretende Konflikte mit vorhandenen Nutzungen
zu regeln.

1. Maximale Hohe des Erdgeschossfullbodens (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Oberkante des Erdgeschossfuf3bodens darf fur das MK1, MK3 und MK4 Gebiet nicht mehr
als 0,80 m und fir das MK 2 Gebiet nicht mehr als 0,50 m tUber dem Bezugspunkt (textliche
Festsetzung Nr. 3) liegen.

2. Maximale Gebaudehdhe (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (= Firsthohe) betragt, gemessen ab dem Bezugspunkt
(textliche Festsetzung Nr. 3) im MK-1-Gebiet und MK-4-Gebiet héchstens 6,0 m und im MK-2-
Gebiet und MK-3-Gebiet hochstens 13,0 m. Dies gilt nicht fir Antennen, PV-Anlagen,
Schornsteine und &hnliches.

3. Bezugspunkt (8 18 Abs. 1 BauNVO)

Bezugspunkt fur die textlichen Festsetzungen zur Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen ist die
Oberkante der Verkehrsanlage Hauptstral3e, gemessen in der Mitte der Fahrbahn und in der Mitte
der Stral3enfront vor dem jeweiligen Grundstick.

Begrindung: Durch die Festlegung der Bezugspunkte wird ein einheitliches Ausgangsmafld fur die
Ermittlung der Ho6hen festgeschrieben, um so einem willkirlich gewahlten H6henbezugspunkt zu
begegnen. Die Festsetzung zur Héhenbegrenzung von Gebauden wurde aus stadtebaulichen Griinden
getroffen, um im Zusammenhang mit der umgebenden bzw. angrenzenden Bebauung eine einheitliche
Gestaltung sicherzustellen und die Einbindung der Gebaude in die Umgebung zu erleichtern.

4. Zahl der Vollgeschosse

Ausnahmsweise ist ein drittes Vollgeschoss zulassig, wenn die festgesetzten Hohen der
baulichen Anlagen (siehe Textliche Festsetzung Nr. 2) eingehalten werden.

5. Wohnungen

In den Kerngebieten MK-2 und MK-3 sind oberhalb des Erdgeschosses Wohnungen nach §7 Abs.
2 Ziff. 7 BauNVO allgemein zuléssig. In den Kerngebieten MK-1 und MK-4 sind Wohnungen nicht
zulassig.

Begriindg BPI 4-Il Ostl Sparkass Dorpen 19-02-2019.docx



Dipl.-Ing. Thomas Honnigfort, Haren (Ems) 2019 Seite 10 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 /1l ,Ostlich

der Sparkasse*, 2.Anderung, Gemeinde Dérpen

Im MK-3-Gebiet ist die maximal zulassige Zahl der Wohnungen auf 16 begrenzt.

ErschlieBung

Eine ErschlieBung der Baugrundstiicke in den Kerngebieten von der Mihlenstral3e her ist nicht
zulassig. Notausgange sind ausgenommen.

Flachen Garagen und Nebenanlagen

Auf den Flachen der ausgewiesenen Stellplatze sind Nebenanlagen i. S. d. 88 12 und 14 BauNVO
zulassig.

Luftungsanlagen
Liftungsanlagen dirfen nur nach Norden ausrichtet werden.
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

Fur die Strauch-/Baumpflanzung gemafR 89 (1) Nr.25a BauGB festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen kénnen folgende Arten
verwandt werden:

Baume

%om Acer pseudoplatanus Vogelkirsche  Prunus avium Stieleiche  Quercus robur
Schwarzerle Alnus glutinosa Hainbuche  Carpinus befulus Eberesche  Sorbus aucugaria
Traubenkirsche Prunus padus Rotbuche Fagus svlvatica

Straucher

Gemeine Hasel Corylus avellana Gewohnliche Berbenize Berberis vulgaris
Zweigriffeliger Weilldom  Crataegus laevigata Eingriffeliger Weilldorn Crataegus monogyna
Besenginster Cytisus scoparius Kirschlorbeer Prunus laurocerasus
Europaische Eibe Taxus baccata Feuerdomn Pyracantha

Wacholder Juniperus Lederblatt-Mahonie Mahonia beale

Schlehe Prunus spinosa Stachelblattrige Duftblite ~ Osmanthus heterophyllus
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrurn Runzliger Schneeball Viburnum rhyftidophyllum
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Europaische Stechpalme  llex aquifolium

Rote Johannisbeere Ribes rubrum Gewohnliche Liguster Ligustrum vulgare

Fur diese Pflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:

Baume: Hochstamm, 2x verpflanzt, STU 10/12; Heister: 2x verpflanzt, Héhe 150 - 200 cm;
Straucher: 2x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm. Die baumartig wachsenden Gehdlze sind inzeln (etwa
alle 5-8 m) und mittig der geplanten Geholzreihe zu pflanzen. Die strauchartig wachsenden
Geholze sind in 2er bis 5er Gruppen zu pflanzen. Der Einsatz von Pestiziden ist zu unterlassen.

Begriindung: Mit der Begrinung wird das Kerngebiet zu den angrenzenden Wohngebieten
abgeschirmt. Es soll auch zur Durchgriinung des Ortskernbereiches beitragen und die Einbindung in
die gewachsenen Strukturen erleichtern.

10.

11.

1.

Lieferverkehr

Die Anlieferung durch LKW und Sattelziige darf aus immissionsschutzrechtlichen Grinden zum
Schutze der benachbarten Wohnbebauung nur zur Tageszeit, d.h. zwischen 6.00 Uhr bis 22.00
Uhr analog der aktuell geltenden BImSchV, erfolgen.

Aulerkrafttreten von Bebauungsplanen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 4 / II "Ostlich der Sparkasse", 2. Anderung tritt der
Bebauungsplan Nr. 4 / Il ,Ostlich der Sparkasse, rechtswirksam seit dem 11.12.1984 in den
Teilbereichen aulRer Kraft, die im Geltungsbereich dieser Planéanderung liegen.

3.2.5 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

AuBenwandgestaltung: Die AuRenwandgestaltung bzw. Fassade der Gebaude ist mit

Ziegelverblendmauerwerk herzustellen. Bei Ziegelverblendmauerwerk ist fur 1/3 der
Gesamtfassadenflache die Verwendung von Materialien wie Holz, Putz oder Beton zuldssig. Die
Fassadenherstellung der Garage ist analog der Fassadengestaltung der Geb&aude herzustellen.
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Von diesen Festsetzungen sind Fenster, Solarkollektoren und Wintergarten ausgenommen.
Allgemein nicht zulassig sind Signal- und Leuchtfarben.

Mit dieser vorgenannten ortlichen Bauvorschrift sollen Gestaltungsmindestgrundsatze verwirklicht
werden. Damit soll die Einbindung der neuen Gebaude in das Gebaudeensemble des ortlichen
Innenbereiches verbessert und die vorherrschende ortsiibliche Bauweise aufgegriffen werden.

3.2.6 Hinweise

1. Denkmalschutz: Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehérde, der
Gemeinde oder einem Beauftragten fir die archdologische Denkmalpflege anzuzeigen (8 14 Abs. 1
NDSchG). Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unveradndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (§ 14 Abs. 2 NDSchG).
Telefon-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdorde: (05931) 44-4039 oder (05931) 44-4041.

2. Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen sowie den jeweils gulltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises
Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt ausschlieRlich am Sammelplatz der
ausgewiesenen Flache fur die Abfallentsorgung.

4, Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Auswirkungen dieser Plananderung sollen anhand der in 8§ 1 Abs. 6 BauGB

genannten Belange erlautert werden. Folgende in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange sind von

dieser Planung betroffen:

4.1 Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

4.2 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

4.5 Belange von Natur und Landschaft, Umweltprifung

4.6 Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes

4.7 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

4.8 Belange der Land- und Forstwirtschaft

4.9 Belange des Verkehrs

4,10  Sonstige Belange und Hinweise

Die zuvor genannten Belange werden nachfolgend naher erlautert:

4.1 Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche

Der Begriff ,Versorgungsbereich“ umfasst Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen, also
insbesondere Kernbereiche von grof3eren Stadten und Gemeinden mit groRerem Einzugsbereich. Die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche soll dabei auch im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden erfolgen.
Diesem Ziel wird mit der Uberplanung entsprochen. Damit sind in diesem Bereich
Entwicklungspotentiale vorhanden, die dem stadtebaulichen Ansinnen der Gemeinde D&rpen und der
Zielintention des Standortgutachtens entsprechen.

Den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung und damit Sicherung der Bevélkerungsentwicklung in Ddrpen
als auch der Schaffung von im zentraldrtlichen Bereich sinnvoll angesiedelten Geschéaftsrdumen ist mit
diesem Bauleitplan Rechnung getragen worden. Die Entwicklung findet im innerértlichen Bereich statt
und dient neben der Schaffung von geschéftlich nutzbaren Gebaudeflachen auch der im Innenbereich
winschenswerten Schaffung von Wohnraum. Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse wird mit der vorliegenden Planung entsprochen. Durch die Darstellung des
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Plangebietes als Kern- bzw. als Allgemeines Wohngebiet im sldlichen Teil werden nachbarliche
Planflachen in ihrer Nutzung nicht nachteilig betroffen.

4.2 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild sind nicht zu erwarten, da im
Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen sowie unter Berticksichtigung der hier
vorgesehenen Innenentwicklung ein geordnetes stadtebauliches Bild entsteht.

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Archaologische Denkmale oder Funde sind innerhalb des Plangebietes als auch in der naheren
Umgebung nicht bekannt. Eine kulturhistorische Bedeutung der Boden kann ebenfalls nicht festgestellt
werden. Nach 8 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Belange
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Diese sind - da keine
denkmalschutzwiirdigen Bereiche vorhanden sind - jedoch durch die vorliegende Planung nicht
betroffen.

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese unverziuglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fir die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen (8 14 Abs. 1 NDSchG). Bodenfunde
und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw.
fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet. (8 14 Abs. 2 NDSchG). Telefon-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehérde: (05931)
44-4039 oder (05931) 44-4041.

4.4  Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines technisch und verkehrlich vollstdndig erschlossenen
Bereiches in der Ortsmitte der Gemeinde Do&rpen. Die ErschlieBung erfolgt (ber die
angrenzende StralRe ,HauptstralRe“. Hinsichtlich der technischen Erschlielung ist bei einer
Neubebauung der Anschluss an vorhandene Erschlielfungsanlagen (Versorgung mit Strom,
Gas, Trinkwasser, Telekommunikation, Entsorgung Abwasser) moglich.

Abfallbeseitigung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis
Emsland. Fur das Kerngebiet sind Flachen fir die Abfallentsorgung festgesetzt. Anwohner missen
ihre Abfallbehalter an diesen Standorten zur Abfuhr bereitstellen.

4.5 Belange von Natur und Landschaft, Umweltprifung

Nach den 88 1 und 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufuhren. Bei geringfiigigen Planédnderungen unter
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemall 8 13 BauGB sowie bei MaRnahmen der
Nachverdichtung im Innenbereich nach & 13 a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der
Umweltprifung abgesehen. Die Vorschriften bezlglich des Monitorings sind nicht anzuwenden.
Voraussetzung ist fir das Verfahren gemaf § 13 a BauGB, dass

keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

bestimmte GréRenwerte (hier zunéchst eine zulassige Grundflache von 20.000 m2) unterschritten

werden und

keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung

oder von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.
Dieser vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt,
da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, dessen Grundflache mit rund
8.000 m2 deutlich kleiner als 20.000 m2 ist. Eine fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nicht zulassige Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH-
Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete) ist ebenso ausgeschlossen wie die Begrindung der Zulassigkeit
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eines UVP-pflichtigen Vorhabens nach Bundes- oder Landesrecht. Eine Umweltprifung ist somit nicht
erforderlich.

Menschen

Das Plangebiet befindet sich im Ortskernbereich von Ddérpen. Das Umfeld des Planungsvorhabens
wird durch die bestehende Bebauung sowie ErschlieBungsstralen geprégt. Den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wird mit der vorliegenden Planung
entsprochen. Durch die Festlegung des Plangebietes hauptséchlich als Kerngebiet werden
nachbarliche Planflachen in ihrer Nutzung nicht nachteilig betroffen.

Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Aufgrund der derzeitigen Bebauung mit Gebauden und versiegelten Freiflachen und unversiegelte
Frei- bzw. Ruderalflachen sind keine Eingriffe zu beschreiben, die zu erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Tiere und Pflanzen fuhren koénnen. Das Plangebiet ist aus Sicht von Natur und
Landschaft insbesondere aufgrund der Lage im Ortskern von Ddrpen Uberdurchschnittlich
anthropogen tberformt und daher von geringem Wert.

Durch die Umsetzung der Planung werden Wechselwirkungen nicht erheblich unterbrochen bzw.
beeintrachtigt, da es sich um nicht erhebliche Anderungen handelt, die durch diese
Bebauungsplandnderung erméglicht werden.

Artenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ortskernes von Doérpen und ist umgeben von Stralen und
vorhandener Bebauung. Es kann als technisch und verkehrlich erschlossen beschrieben werden. Die
vorhandenen Habitate im Geltungsbereich lassen keine potenziellen Vorkommen von streng
geschitzten Arten oder besonderes geschitzten Arten (vgl. 8 42 Abs. 1 BNatSchG) erwarten.
Artenschutzrechtliche Belange sind somit innerhalb des Plangebietes nicht betroffen.

Im Plangebiet kénnen diverse baum- und gebaudeaffine Brutvogelarten vorkommen, die jedoch
weitestgehend nicht bestandsgefdhrdet und noch weit verbreitet sind. Daher kann fir die Arten
angenommen werden, dass sie ausreichend flexibel reagieren kénnen, um im Falle einer Beseitigung
der verbliebenen Gehdlze in vorhandene und ahnlich gestaltete Lebensraume der ndheren Umgebung
auszuweichen. Fur sogenannte ,Gebaudearten” sind keine negativen Folgen durch die Bebauung zu
erwarten. Reptilien und Amphibien sind aufgrund der Habitatausbildung, der Umgebung, der Lage und
der Kleinraumigkeit nicht zu erwarten. Insbesondere vor dem Hintergrund der Lage und der schon
vorbelasteten Umgebung (das Plangebiet befindet sich im zentralen Ortskern von Dérpen, das Umfeld
ist gepragt von Wohnbebauung und StraRenziigen) sind keine weitergehenden Risiken zu
beschreiben. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind durch vorliegende Planung nicht zu
warten. Die Vollziehung des Bauungsplanes ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht unbedenklich.

Landschaft

Das Landschaftshild des Geltungsbereichs dieser Planung wird unter Einbeziehung der nahen
Umgebung insbesondere von umliegenden Wohn- und Geschaftshdausern sowie Straf3en gepragt.
Insgesamt ist das Landschaftsbild aufgrund der zentralen innerdrtlichen Lage deutlich anthropogen
Uberformt und gepragt. Die aktuelle Nutzung ist fur die Vielfalt, Eigenart und Schonheit dieses
Naturraumes von allgemeiner Bedeutung. Insgesamt betrachtet kann hinsichtlich des
Landschaftsbildes fur den Geltungsbereich keine besondere Bedeutung hervorgehoben werden da die
naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schonheit weitestgehend uberformt ist. Nachteilige
Auswirkungen sind aufgrund der vorhandenen umgebenden Bebauung nicht erkennbar. Nachteilige
Auswirkungen auf die freie Landschaft konnen ausgeschlossen werden.

4.6 Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Dieser Bebauungsplan umfasst MaRnahmen der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB. Gemal § 13 a
Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Danach entfallt die Notwendigkeit der Umweltprifung
einschliellich des Nachweises des naturschutzrechtlichen Eingriffs. KompensationsmaRnahmen
werden deshalb nicht vorgesehen.
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4.7 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

Luftschadstoffe: Dem LUN-Jahresberichtes 2017 vom 08.08.2018 zufolge sind fir das Emsland
Uberschreitungen des zulassigen Jahrsmittelwertes fiir Feinstaub (PM10) und der Grenzwerte fiir die
Kurzzeitbelastung beider Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) eher
nicht zu erwarten. Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zulassigen Art der Bebauung und
Nutzung sowie der giltigen Warmestandards und moderner Heizungsanlagen keine erhebliche
Beeintrachtigung erwarten. Die hauptsachlich vom Verkehr verursachten Immissionen kdnnen die
derzeitige Nutzungsfunktion aufgrund der Geringfugigkeit nicht erheblich beeintrachtigen. Sie
summieren sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung.

Klimaschutz: Um die Erderwarmung global zu begrenzen, hat sich Deutschland das Ziel gesetzt seine
Treibhausgasemissionen bis 2050 um 80 bis 95 Prozent gegeniber 1990 zu reduzieren. Auf dem Weg
dorthin sollen die Emissionen bis 2030 insgesamt um mindestens 55 Prozent gesenkt werden. Mit dem
Klimaschutzplan 2050 hat die Bundesregierung erstmals spezifische Zielkorridore fur die einzelnen
Sektoren gemanR der jeweiligen Situation beschlossen. Diese bieten eine klare Orientierung hinsichtlich
konkreter Minderungsstrategien.

Der Gebaudesektor ist fir die Reduktion klimaschéadlicher Emissionen mit von entscheidender
Bedeutung. Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurde zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine
Klimaschutzklausel (8 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § la BauGB eingefligt. Die
Klimaschutzklausel erweitert die Festsetzungsmaoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung
erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, flugt Sonderregelungen fir die
Windenergienutzung ein und erleichtert insbesondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an oder auf
Gebdauden. Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdricklich abwagungsrelevante
Belange in der Bauleitung und daher im Verhdltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung
gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht abzuwégen. Eine Planungspflicht wird
dadurch allerdings nicht ausgelést.

Bauherren missen u.a., wenn sie neu bauen, parallel zur Energieeinsparverordnung (EnEV) auch das
geltende  Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) erfillen. Die EnEV fordert
energieeffiziente Gebdude mit einem beschrankten erlaubten Priméarenergiebedarf zum Heizen,
Wassererwarmen und Luften. Parallel dazu begrenzt die EnEV den Warmeverlust durch die Bauhdille.
Seit dem 1. Mai 2014 ist die aktuelle EnEV 2014 in Kraft. Sie hat seit dem 1. Januar 2016 die
energetischen Anforderungen an Neubauten erhoht. Eigentimer von Neubauten missen gem.
EEWarmeG 2011 seit dem 1. Mai 2011 auch einen Teil der bendtigten Warme oder Kalte tber
erneuerbare  Energiequellen decken (z.B. Solarstrahlen, Erdwadrme oder anerkannte
ErsatzmaflRnahmen durchfihren).

Im Sinne des Klimaschutzes wird den zukinftigen Bauherren im Plangebiet die Nutzung der Potentiale
fur umweltvertragliches, nachhaltiges Bauen sowie eine ressourcenschonende Energieversorgung mit
Warme und Warmwasser (z.B. thermische Solaranlagen, Biomasseanlagen wie Holzpellet- oder
Holzhackschnitzelanlagen) empfohlen.

Eingriffe in klimatisch relevante Flachen ergeben sich in Folge der Planung nicht. Es ist auch nicht
davon auszugehen, dass durch die Bebauung die Durchliftungssituation im Bereich der Umgebung
nachhaltig gestort werden wirde.

Dieser Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schlief3t
jedoch eine Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche MalBhahmen zum Klimaschutz
weder aus noch erschwert er sie in maf3geblicher Weise. Die Entscheidung, welche Energiestandards
und welche Arten erneuerbarer Energien auf den privaten Baugrundstiicken eingesetzt werden, bleibt
den Bauherren vorbehalten. Insofern ist eine den allgemeinen Klimaschutzzielen entsprechende
Bebauung méglich.

Larmschutz: Vor allem an den Geltungsbereich angrenzend befinden sich neben einer
gemeindeeigenen ErschlieBungsstrale auch die regional bedeutsame ,Hauptstrale®. Aufgrund der
Bestandssituation ist von hinnehmbaren Larmimmissionen auszugehen. Diese sind vergleichbar mit
den Larmbelastungen vergleichbarer innerértlicher Baugebiete und daher nicht als unzumutbar
anzusehen. Passive oder aktive LarmschutzmafRnahmen sind nicht erforderlich. Die vorgesehenen
Anderungen, besonders die Umwandlung von Mischgebiet in Kerngebiet sind aus Sicht der Gemeinde
Doérpen unproblematisch.
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4.8 Belange der Land- und Forstwirtschaft
Die Belange der Landwirtschaft sind nicht betroffen, da landwirtschaftlich genutzte Flachen weder

direkt noch indirekt nachteilig berthrt werden. Ebenso sind die Belange der Forstwirtschaft nicht
betroffen, da von diesem Bebauungsplan forstwirtschaftliche Belange nicht tangiert werden.

4.9 Belange des Verkehrs
Das Plangebiet, in diesem Fall besonders das Kerngebiet, soll Gber die angrenzende ,Hauptstral3e”
erschlossen werden. Stellplatze sind im Bebauungsplan festgesetzt. Eine signifikante Erhéhung des

Verkehrsaufkommens durch diesen Bebauungsplan sowie Nachteile fiir die verkehrliche Situation sind
eher nicht zu erwarten.

4.10 Sonstige Belange und Hinweise

Sonstige Belange der Bevélkerung hinsichtlich sozialer und kultureller Bedurfnisse sowie der Kirchen
sind nicht nachteilig betroffen. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden nicht berlhrt.

5. Verfahren und Abwagung

5.1 Aufstellungsbeschluss / Auslegungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Dorpen hat am 25.09.2018 die fur die
Baugebietsausweisung erforderliche Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 4 / Il ,,Ostlich der Sparkasse*,
2.Anderung, beschlossen.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Dorpen hat am 25.09.2018 die offentliche Auslegung
gemaR § 13ai. V. m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) des Planentwurfes des Bebauungsplan Nr. 4
/11 ,Ostlich der Sparkasse*, 2.Anderung, beschlossen.

5.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der
Bevolkerung nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen.

5.3 Friuhzeitige Behdrdenbeteiligung

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen.

5.4  Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis offentlich ausgelegt.

5.5 Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
geman 8 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben der Gemeinde Dérpen vom beteiligt.

6. Schlussbemerkung/Abwagung

Die Gemeinde Ddrpen als Trager der Planungshoheit sichert mit der bauleitplanerischen Erschliel3ung
in dem von diesem Plan erfassten Bereich eine geordnete stadtebauliche Nutzung und Entwicklung.
Die privaten als auch 6ffentlichen Belange sind bertcksichtigt worden. Der Forderung des BauGB, mit
dem Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende Bodennutzung zu gewéhrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt
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zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, ist durch die
vorgenommenen Flachenzuweisungen und Festsetzungen ausreichend Rechnung getragen.

Durch die mit dem Plan beabsichtigte Innenverdichtung wird eine am Wohl der Allgemeinheit
orientierte flachensparende Bodennutzung gewdhrleistet. Die verkehrstechnische ErschlieRung kann
Uber die angrenzende ,Hauptstral3e* bzw. fir das Wohngebiet Uber die MihlenstralRe weiterhin
sichergestellt werden. Eine Uberplanung des Gebietes ist aus der Sicht von Natur und Landschaft
durchfiihrbar, da keine wertigen Biotopstrukturen beansprucht werden. Artenschutzrechtliche Belange
stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Der Bebauungsplan Nr. 4 / Il ,Ostlich der Sparkasse®,
2.Anderung, ist demnach als vollzugsfahig einzustufen. Nachteilige Auswirkungen lassen sich in allen
Bereichen nicht erkennen.
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(Honnigfort)

Verfahrensvermerk

Diese Begrindung hat dem Satzungsbeschluss des Rates der Gemeinde Do6rpen vom
gemal § 13 ai.V.m. 8§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) zu Grunde gelegen.

Dorpen, den
Hermann Wocken Manfred Gerdes
(Gemeindedirektor) (Burgermeister)
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