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Teil 1 Ziele, Grundlagen und Inhalte der Bebauungsplananderung

1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Die Gemeinde Heede plant die Errichtung eines Bauhofes und eines
Feuerwehrhauses im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 39.

Die ErschlieBung der gewerblich nutzbaren Flache wurde so hergestellt, dass eine
innere ErschlieBung tber eine Anbindung an die Dersumer StralRe (K 165) erfolgt (s.
Abb.1).

Diese ErschlieBungsform ist fur Einsatzfahrten der Feuerwehr nicht zielfihrend.
Hierbei kommt es auf kurze Wege zur Einsatzstelle an. Aufgrund des geplanten
Standortes der Feuerwehr im Plangebiet, norddstlich der Wendeanlage B, ist die
Querung des Gewerbegebietes bis zur Zufahrt zur K 165 erforderlich.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde Heede in Abstimmung mit dem Landkreis
Emsland, als Trager der Stral3enbaulast, abgestimmt, dass eine direkte Zufahrt von
dem geplanten Standort zur K 165 hergestellt werden kann.

Planungsrechtlich wird eine Zufahrt durch die im Ursprungsplan festgesetzte Flache
fur die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung -—Regenruckhaltebecken-
verhindert.

Aus diesem Grund will die Gemeinde Heede mit der vorliegenden 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 39 die planungsrechtliche Grundlage zur Herstellung dieser
Zufahrt schaffen.

Die vorgenannte Flache fur die Wasserwirtschaft soll nunmehr durch die Festsetzung
einer Flache fir Gewerbegebiete gemaf} § 8 BauNVO uberplant werden.

Verkehrsrechtlich ist diese Zufahrt nur fur Einsatzfahrten mit Feuerwehrfahrzeugen
zulassig. Eine entsprechende Beschilderung der Zufahrt erfolgt in Abstimmung mit
der Verkehrsbehdrde des Landkreis Emsland. Bauliche Malinahmen an der
Fahrbahn der K 165 sind nicht erforderlich, die Zufahrt wird von der
Grundsticksgrenze bis zum Anschluss an die K 165, entsprechend dem technischen
Erfordernis, befestigt.

Zusatzlich ist eine befestigte Wendeflache fir die Einsatzfahrzeuge vor dem
Gebaude vorgesehen, aus diesem Grund ist eine VergroRerung des Uberbaubaren
Bereichs an der 6stlichen Plangebietsgrenze zur K 165 erforderlich.

Im Zusammenhang mit dieser Planung wird auch der im Ursprungsplan festgesetzte
Ful3- Radweg, von der Wendeanlage B zum Regenrickhaltebecken, tberplant. Die
Gemeinde ist der Auffassung, dass dieser Weg zur Unterhaltung des
Regenriuckhaltebeckens nicht erforderlich ist. Die Flache kann tber die K 165 bzw.
aus sudlicher Richtung von der Stralle ,Gewerbegebiet Nord“ erreicht werden.
Innerhalb dieser Flache befindet sich ein Regenwasserkanal zur Ableitung des
Oberflachenwassers aus dem Plangebiet in das Regenrickhaltebecken. Die Flache
fur den Ful3-/Radweg wird der gemeindeeigenen Flache fur das Feuerwehrhaus
zugeschlagen. Aus diesem Grund ist eine grundbuchrechtliche Sicherung der
Leitungstrasse nicht erforderlich.

Gem. 8 1 Abs. 3 BauGB haben die Stadte, Samtgemeinden und Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Der Vorgabe des BauGB wird mit dieser Bauleitplanung gefolgt.

-Entwurf- Begriindung 1. A BPlan Nr. 39 ,GE Nord |4, Gem. Heede



4 Ing.-Buro W. Grote GmbH

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

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

Da die Grundzuige der Planung im Anderungsbereich bestehen bleiben, hat der Rat
der Gemeinde Heede beschlossen, den Bebauungsplan gemald § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren zu andern.

Es wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung (gem. § 13 Abs.2 Nr. 1
BauGB) und der Umweltprifung (gem. 8§ 13 Abs.3 BauGB) abgesehen.

1.2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Der Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 liegt
nordwestlich des Ortszentrums der Gemeinde Heede.

Quelle: Geofachdaten © NLSTBV2020
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Abbildung 1: Lage im Raum (Quelle: Geofachdaten © NLSTBV 2020)

Der Anderungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstiicks Gemarkung Heede,
Flur 125, Flurstiick 51/9 in einer Grof3e von ca. 0,84 ha.

1.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Der Anderungsbereich ist unbebaut und stellt sich als unstrukturierte Griinlandflache
dar, eine landwirtschaftliche Nutzung ist nicht erkennbar (s. Abb. 1).

Es gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 39 ,Gewerbegebiet Nord I*. Die
ErschlieBungsanlagen, wie Stralen und Ver- und Entsorgungsleitungen, sind
vorhanden.

-Entwurf- Begriindung 1. A BPlan Nr. 39 ,GE Nord I, Gem. Heede



i 8 o 40 e S 35 ARS8

D Ty ccmrs ]
X — -
e ——

ol paoN igeBaquaman,, -]
6¢ N veydsunneqag —
ONONVIdLFINVe | T e

e e e e
pueisw3 siaypue
apasH apulawag

\ -

e Pt AR e

L
e o e e B s
= — =
— s =
o e ——
om0 e e e sy pos
PP .. L] - — = A —— "% C
R SRR
—
Ly —— I yemasninda il JEPEUEIN v— oy o
Y| oo s e e v e WL I - 7 9 - . o
e 55 %&hﬂﬁ v Sy e o e R o . -]
L -]

Ing.-Buro W. Grote GmhH

Abb. 2: rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 39 mit Anderungsbereich 1. Anderung
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1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Da es sich um einen bereits rechtskraftig tberplanten Bereich handelt und die im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan (91. Anderung) dargestellte Nutzung als
Gewerbegebiet weiter verfolgt wird, sind keine der Planung entgegenstehenden
Ubergeordneten Belange einzustellen.

15 Planung
151 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereiches ist, wie im Ursprungsplan
festgesetzt, Uber die Kreisstralle 165 und die im Plangebiet ausgebauten
ErschlieBungsstral3en (PlanstraRe A und B) sichergestellt.

15.2 Wasserwirtschaftliche Erschlie3ung
1.5.2.1 Oberflachenentwasserung

Fur die Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Geltungsbereich des BPlan Nr.
39 liegt eine Erlaubnis- und Plangenehmigung zur Einleitung von
Niederschlagswasser bzw. zur Herstellung eines Regenriickhaltebeckens vor (LK
Emsland Ze 681/657-20-173.2010081 vom 10.08.2010).

Im Zuge der vorliegenden Anderungsplanung soll das Regenriickhaltebecken um ca.
25 m reduziert werden. Dies ist erforderlich um eine Feuerwehrzufahrt mit
anschlieBendem Wendebereich als zu befestigende Flache festzusetzen.

Gem. Il. Nr. 2 der vorgenannten Genehmigung ist bei einer Verkleinerung der
Entwasserungsanlage eine Anderung der Erlaubnis herbeizufiihren.

Dieser Anderungsantrag wird zurzeit in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde
des LK Emsland erstellt.

Der Stauraumverlust kann z.B. durch die VergroRerung des Regelprofiles oder der
Erhohung der zulassigen Stauhdhe ausgeglichen werden. Fur diese Maflinahmen ist
eine Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht notwendig. Die
erforderlichen  Regelungen und Nachweise erfolgen im vorgenannten
wasserrechtlichen Anderungsverfahren.

1.5.2.2 Schmutzwasserkanalisation

Der Anderungsbereich ist an das vorhandene Schmutzwasserkanalisationsnetz der
SG Dorpen angeschlossen.

Die Hauptsammelleitungen sind bereits innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
vorhanden.

-Entwurf- Begriindung 1. A BPlan Nr. 39 ,GE Nord I, Gem. Heede
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153 Sonstige ErschlieRung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Durch die vorh. Verkehrswege ist es gewahrleistet, dass Maillfahrzeuge die
Abfallsammelstellen anfahren kénnen.

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

Der Anderungsbereich ist an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser
Ems (Elt und Gas) und an das Netz der Deutschen Telekom oder eines anderen
Anbieters angeschlossen, dies gilt auch fur die Versorgung mit Breitbandkabel.

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

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet vorhanden.

Die Versorgungstrdger werden rechtzeitig vor Beginn der BaumalRnahmen im
Rahmen eines Ortstermins in die Mallnahme eingewiesen und erhalten
anschlieBend ausreichend Zeit fir den Umbau der Ver- und Entsorgungsanlagen.

154 Versorgungsleitungen

Vorhandene Leitungstrassen im oOffentlichen Verkehrsraum werden bei den
BaumalRnahmen beachtet. Die Gemeinde Heede wird den Bautrdger darauf
hinweisen, dass rechtzeitig Bestandsplane bei den zustandigen Versorgungs-
unternehmen anzufordern sind, um die weiteren Mal3hahmen abzustimmen.

155 Immissionsschutz

Fir den Anderungsbereich wird das im Ursprungsplan festgesetzte
Emissionskontingent von:

Lek, nachts: 52 dB(A)

Ubernommen.
Durch die textliche Festsetzung des im Gutachten zum Ursprungsplan ermittelten
Emissionskontingentes werden die Belange des Schallschutzes ausreichend

beachtet und bertcksichtigt.

Im Anderungsbereich sind keine Einschrankungen aus Verkehrsemissionen gem.
den fachgutachterlichen Untersuchungen zu Ursprungsplan zu beriicksichtigen.

-Entwurf- Begriindung 1. A BPlan Nr. 39 ,GE Nord |4, Gem. Heede
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In die Planunterlagen wird folgender Hinweis aufgenommen:

,von der KreisstraBe 165 gehen Emissionen aus. FiUr das Plangebiet kénnen
gegenuber dem Trager der StralBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche
hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.”

15.6 Bodenordnende MalRnahmen

Die Flachen des Anderungsbereiches befinden sich im Eigentum der Gemeinde
Heede. Somit sind keine weiteren bodenordnenden Malinahmen zur Umsetzung der
Planungen erforderlich.

Die Flache fur den tberplanten Ful3-/Radweg wird der gemeindeeigenen Flache fir
das Feuerwehrhaus zugeschlagen. Aus diesem Grund ist eine grundbuchrechtliche
Sicherung der Leitungstrasse nicht erforderlich.

1.5.7 Altlasten

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

1.5.8 Natur und Landschaft

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbegebiet Nord |
erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren).

Im vereinfachten Verfahren gelten die Vorschriften gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB.

Somit kann:
- nach 8 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB,
- von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfuigbar sind,
- und von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen werden; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Durch die Uberplanung des im Ursprungsplan festgesetzten Regenriickhaltebeckens
mit einer Versiegelungsflache erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschatft.

Aus dem vorgenannten Grund wird der Eingriff nachfolgend bewertet, bilanziert und
die erforderlichen Kompensationsmallnahmen werden benannt und verbindlich
festgesetzt.

-Entwurf- Begriindung 1. A BPlan Nr. 39 ,GE Nord I, Gem. Heede
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1.5.8.1 Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 39
Gewerbegebiet Nord | als Gewerbegebiet (GE) mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 festgesetzt. An der Ostlichen Plangebietsgrenze wurde eine ,Flache fir die
Wasserwirtschaft und MalBnahmen flar Natur und Landschaft’, mit der
Zweckbestimmung —Regenrtickhaltebecken- festgesetzt. Diese festgesetzte Nutzung
soll nun auf einer Flache von ca. 675 m? durch die Erweiterung der tUberbaubaren
gewerblichen Nutzflache, gem. § 8 BauNVO, Uberplant werden. Somit verringert sich
die im Ursprungsplan festgesetzte ,Flache fur die Wasserwirtschaft und MalRnahmen
fur Natur und Landschaft von 0,36 ha auf ca. 0,29 ha.

Diese Planung stellt planerisch einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft
dar und bedarf einer Kompensation.

1.5.8.2 Artdes Vorhabens und Festsetzungen

Fur den Anderungsbereich wird ein Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO
festgesetzt.

Die im Ursprungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 wurde auch fir
die gewerbliche Erweiterungsflache tbernommen.

Die ,Flache fur die Wasserwirtschaft und MaRnahmen fur Natur und Landschaft von
500 m2 wird zukinftig entsprechend der festgesetzten GRZ von 0,8 versiegelt.
Hieraus ergibt sich eine zusatzliche Versiegelungsflache von
0.8 x 675m? = ca.540 m2.

1.5.8.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
1.5.8.3.1 Schutzgut Mensch

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich durch die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 39 keine erheblichen Veranderungen. Die zuldssigen bzw. festgesetzten Werte
bleiben von der Planung unberihrt. Die bestehenden Gutachten behalten ihre
Gultigkeit.

1.5.8.3.2 Schutzgut Boden

Es erfolgt eine Erh6hung der Flachenversiegelung um ca. 540 m2. Durch die
zusatzliche Kompensation in Form von 10 Hochstammen kann die Versiegelung
kompensiert werden.

1.5.8.3.3 Schutzgut Wasser

Durch die Erhdéhung der Flachenversiegelung um ca. 540 m?2 reduziert sich die
Versickerungsflache. Das unbelastete Oberflachenwasser kann weiterhin im
verbleibenden Bereich des Regenriickhaltebeckens aufgenommen und gedrosselt an
die Vorflut abgeleitet werden.

-Entwurf- Begriindung 1. A BPlan Nr. 39 ,GE Nord |4, Gem. Heede
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Die multifunktionale Wirkung der zusatzlichen Kompensationspflanzung, hier weitere
10 Hochstamme, bewirkt eine hinreichende Kompensation.
Die Genehmigungen nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind einzuholen.

1.5.8.3.4 Schutzgut Luft und Klima

Das Schutzgut Luft und Klima wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 39 nicht erheblich tangiert. Dennoch sollte aus Griinden des Klimaschutzes,
insbesondere vor dem Hintergrund zukunftig langerer Trockenperioden, moglichst
lange unbelastetes Oberflachenwasser im Raum gebunden werden, das heil3t den
Wasserabfluss auf das notwenige Mald zu beschranken. So ist es madglich, den
Landschaftswasserhaushalt in Durreperioden zu entlasten und die Gewasser-
strukturen als Reserven zu nutzen. Daher sollten weitere Wasserspeicher-
maoglichkeiten in der Landschaft geschaffen und der Abfluss entsprechend der
Speicherkapazitaten geregelt werden. Eine Aufweitung des Regenrickhaltebeckens
stellt hier eine Mdglichkeit dar.

Des Weiteren werden die zur Kompensation geplanten 10 hochstammigen
Laubbaume das Mikroklima positiv beeinflussen (Verdunstungskalte, Schatten etc.).

1.5.8.3.5 Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Luft und Klima wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 39 nicht erheblich tangiert. Eine Einbindung in das Landschaftsbild ist weiterhin
herauszustellen.

1.5.8.3.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter wird durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 39 nicht tangiert.

1.5.8.3.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Eingriffsregelung

Eine ,Flache fur die Wasserwirtschaft und Maldnahmen fir Natur und Landschaft*
von ca. 675 m2 wird zukinftig entsprechend der GRZ von 0,8 versiegelt. Hieraus
ergibt sich eine zuséatzliche Versiegelungsflache von 540 m2. Mit der Erhéhung der
Versiegelung ergibt sich ein Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.
Gleichzeitig geht auf einer Flache von ca. 675 m? Entwicklungspotenzial fur die Flora
und Fauna verloren.

Dieser Verlust ist erheblich und stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, den
es funktionsgerecht zu kompensieren gilt.

Die vorliegende Eingriffsbilanz berucksichtigt insbesondere die Erweiterungsflache
des Anderungsbereiches. Eingriffsrelevant ist hier die Uberplanung der ,Flache fur
die Wasserwirtschaft und Malinahmen fir Natur und Landschaft".

-Entwurf- Begriindung 1. A BPlan Nr. 39 ,GE Nord I, Gem. Heede
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Tabelle 1: Bilanzierung ,Vorher- Nachher®

Ist - Bestand Plangebiet

Biotoptyp Flache (m?) Bewertung/ m? Flachenwert (WE)
Im B-Plan Nr. 39
festgesetzt:

,Flache fir die
Wasserwirtschaft und
MafRnahmen fiir Natur
und Landschaft®

675 3 2.025
Summe 675 | Summe 2.025

Soll - Bestand Plangebiet
Biotoptyp Flache (m?) Bewertung/ m? Flachenwert (WE)

Gewerbegebiet (GE —
80 % versiegelt) 540 0 0
Freiflache (GE — 20 %
unversiegelt) 135 1 135
Summe 675|Summe 135

| Kompensationsdefizit | 1.890 |

Aus der quantitativen Gegentberstellung des Bestandswertes von 2.025 WE und
des Planungswertes von 135 WE geht ein Kompensationsdefizit von 1.890 WE
hervor.

1.5.8.4 Beschreibung der vorgesehenen Ausgleichmallnahmen

Im Rahmen der Kompensation wird die Gemeinde Heede zusatzlich zur bereits
festgesetzten ,Flache zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (6ffentliche Griunflache)* weitere 10 hochstammige heimische
Laubbaume im Bereich des Bebauungsplans Nr. 39 pflanzen und dauerhaft erhalten.

Pro Hochstamm ergibt  sich eine  Aufwertung  von 2000 WE.
(Rechnung: 1 Hochstamm x 100 m2 (10 m x 10 m) x 2 Aufwertung = 200 WE/HSt x 10 St. = 2.000
WE).

Die Pflanzung wird im Folgenden stichwortartig beschrieben:

Anzahl: 10 Einzelbaumpflanzungen mit Hochstammen (Hst, Stu 12 — 14 OB)
Arten:

o Rotbuche (Fagus sylvatica)
o Winterlinde (Tilia cordata)

(Die Artenliste kann in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde verandert
werden).

e Die Pflanzdurchfiihrung erfolgt nach DIN 18916.
¢ Die Hochstamme werden mit Dreibock gesichert und die Anbindung die ersten
drei Jahre kontrolliert und ggf. nachgebessert.

e Nach ca. drei Jahren werden die Anbindungen und die Dreib6cke
ordnungsgemal zurtickgebaut.
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o Pflege:
Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Bis zum Abschluss der 3.
Vegetationsperiode ist sie zu pflegen. Eingegangene Gehdlze sind in der
nachsten Pflanzperiode zu ersetzen. Fir ersetze Baume beginnen die
Herstellung und Pflege aufs Neue. Die DIN 18916 ist umzusetzen.

1.5.85 Artenschutz

Die vorliegende 1. Anderung der Bebauungsplans Nr. 39 fiihrt zur Uberplanung einer
Teilflache eines bestehenden Regenrickhaltebeckens (RRB). Dieses Gewasser fihrt
zumindest in den Winter und Friuhjahrsmonaten Wasser und eignet sich somit als
Laichgewasser. Durch die Verfiullung des Regenriickhaltebeckens wird aquatischer
und semiaquatischer Lebensraum uberplant. Ein Vorkommen von Amphibien wie
Grasfrosch und Erdkréte sind nicht ausgeschlossen.

Des Weiteren handelt es sich um eine ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (6ffentliche Grinflache)“. Eine Nutzung als
Brut- und Nistraum fur die heimische Tierwelt (z. B. Stockente usw.) kann ebenfalls
nicht ausgeschlossen werden.

Aus Grunden des Artenschutzes sollten folgende Vermeidungsmal3nahmen
berticksichtigt werden.

o Vermeidungsmalnahme V1: Die Herrichtung des Baufeldes (Entnahme von
Strauchern) erfolgt aufRerhalb der Brutzeit der auftretenden britenden
Vogelarten (Zeitraum: 1. Marz bis 31. Juli) zur Vermeidung baubedingter
Toétungen oder Verletzungen von Brutvégeln unterschiedlicher Strukturen.

Ist ein Einhalten der Bauzeitenbeschrankung nicht mdoglich, ist vor
Baufeldraumung die geplante Bauflache durch geeignetes Fachpersonal auf
potenzielle Nester hin zu Uberprifen. Sollten sich keine Brutstétten im
Baufeld befinden, so ist die Herrichtung des Baufeldes gestattet.

¢ Vermeidungsmaflnahme V2: Durchfiihrung einer Okologischen
Baubegleitung (OBB). Das Gewasser ist vor Verfiillung auf Vorkommen von
Amphibien zu untersuchen, sofern die Verfillung nicht in den Wintermonaten
bis Ende Februar erfolgt - noch keine 5 °C (Beginn der Amphibienaktivitat ab
ca. 5°C).

1.6 Festsetzungen der Bebauungsplananderung und Hinweise
1.6.1 Art der baulichen Nutzung

Die im Ursprungplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung als Gewerbebiet (GE)
gem. 8§ 8 BauNVO bleibt bestehen und gilt auch fur die Erweiterungsflache
1.6.2 Malfd der baulichen Nutzung

Entsprechend den Festsetzungen im Ursprungsplan wurde im Anderungsbereich die
Zahl der Vollgeschosse mit Il und die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.
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1.6.3

Bauweisen und Baugrenzen

Fur die Bebauung im Anderungsbereich wurde entsprechend dem Ursprungsplan
keine Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich an den Vorgaben des § 23 BauNVO
und 8§ 5 NBauO.

164

=

=
—

[ERN
N

(N

Textliche Festsetzungen

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

Im Anderungsbereich ist die Errichtung von Windkraftanlagen nicht
zulassig.

Begriindung: Diese Festsetzung wurde getroffen, da die Samtgemeinde
Dorpen ausreichend Flachen fur die Errichtung von Windparks ausgewiesen
hat.

Im Anderungsbereich ,GE“ (gem. § 8 BauNVO) sind unzuléssiq:

e die ausnahmsweise zuladssigen Vergnugungsstatten gemall 8 8 Abs.3
Nr.3 BauNVO

e Bordelle sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen

Begrindung: Der Ausschluss bzw. die Zulassigkeit der vorgenannten
Nutzungen begrindet sich aus der Tatsache, dass durch die
ausgeschlossenen Einrichtungen die zuldssigen Nutzungen in einer Art und
Weise beeintrachtigt werden, die ein einvernehmliches Miteinander hinsichtlich
der zu erwartenden Emissionen wund der sozialen Verflechtungen
ausschlieRen. Fur die ausgeschlossenen Nutzungen stehen in anderen
Bereichen des Gemeindegebietes ausreichende Flachen zur Ansiedelung der
entsprechenden Nutzungen zur Verfligung.

Immissionsrechtliche Festsetzungen (8 1 Abs. 4 BauNVO)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691
weder tags (06.00 h — 22.00 h) noch nachts (22.00 h — 06.00 h) Uberschreiten:

LEK,tags I—EK,nachts

67 dB(A) 52 dB(A)

Die Priufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5.
Schallpegelminderungen, die bei konkreten Einzelvorhaben durch Abschirm-
malnahmen (z.B. Larmschutzwall, Gebaudestellung) geplant werden, kdnnen
in Hohe des Abschirmwertes bzgl. der relevanten Immissionsorte dem Wert
des flachenbezogenen Schallleistungspegels zugerechnet werden.
Begrindung: Die Festsetzungen hinsichtlich der Einschrankungen der
Larmemissionen durch die Festlegung von zulédssigen Emissionskontingenten,
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erfolgten zum Schutz der umliegenden Nutzungen hinsichtlich der Wohn- und
Arbeitsqualitat.

3. KompensationsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
Zur Kompensation des zusatzlichen Eingriffs in die Belange von Natur und
Landschaft werden von der Gemeinde Heede, zusatzlich zur bereits im
Ursprungsplan festgesetzten ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (6ffentliche Grinflache)®, weitere 10
hochstdmmige heimische Laubb&ume im Bereich des Bebauungsplans Nr. 39
gepflanzt und dauerhaft erhalten.

Beschreibung:
Anzahl: 10 Einzelbaumpflanzungen mit Hochstammen (Hst, Stu 12 — 14 OB)
Arten:

e Rotbuche (Fagus sylvatica)

e Winterlinde (Tilia cordata)
(Die Artenliste kann in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde
verandert werden).

1.6.5 Hinweise

a) Bodenfunde

b)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie
mittelalterliche oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein:
TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fir
Denkmalpflege - Abteilung Arch&ologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e
15, Tel. 0441/ 205766-15 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 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.

Baugrund
Den Bauwilligen wird empfohlen, vor Beantragung der bauaufsichtlichen

Genehmigung Baugrunduntersuchungen vornehmen zu lassen.

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen
Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den erganzenden Regelungen der DIN
1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten.
Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit
erganzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN
1997-2/NA:2010-12 vorgegeben. Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem
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d)

f)

Internet-Kartenserver des LBEG (www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen
werden.

Bauverbots-/Baubeschrédnkungszone

Gem. 8 24 Abs. 1 NStrG durfen langs der Kreisstral3e Hochbauten jeder Art in
einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &ufReren Rand der befestigten
Fahrbahn der Kreisstralle sowie bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten oder
Zugange unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet
werden.

Bei der Errichtung oder wesentlichen Anderung von Werbeanlagen mit
Blickrichtung zur K 165 ist innerhalb der 40 m Baubeschrankungszone

gem. 8 24 (2) NStrG die Beteiligung und Zustimmung des Stral3enbaulasttragers
der Kreisstral3e erforderlich

Brandschutz

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

Im Einvernehmen mit der Gemeinde, der Feuerwehr und der hauptamtlichen
Brandschau werden die Einrichtungen zur Loschwasserversorgung fir den
Brandfall (Zisternen, Hydranten, Ausstattung der Feuerwehr mit technischem
Gerét) festgelegt, von der Gemeinde errichtet und unterhalten.

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

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

1. Die erforderlichen Strallen werden vor Fertigstellung der Gebaude so
hergestellt, dass Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den
einzelnen Gebauden gelangen kdénnen.

2. Die Loschwasserversorgung wird so erstellt, dass ein Loschwasserbedarf von

26,6 l/sec vorhanden ist (Durchmesser der Leitung min. 100 mm).
Es erfolgt eine Loschwasserentnahme aus der offentlichen Wasser-
versorgung, wenn diese zur Verfugung steht. Der Loschwasserbedarf kann
zusatzlich durch ein Tankfahrzeug der Freiwilligen Feuerwehr bzw. Brunnen
sichergestellt werden.

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

Kampfmittelbeseitiqung

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

Abfallentsorgung

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

Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.
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g) 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 Bauausfiihrung sind
mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu
fuhren und der Beginn der Bauausfuhrung zu koordinieren.

h) Immissionsschutz/Verkehrsimmissionen
Von der KreisstraBe 165 gehen Emissionen aus. Fur das Plangebiet kénnen
gegenuber dem Trager der StralRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

i) Emissionen der Wehrtechnischen Dienststelle (WTD 91,Meppen)/

Tiefflugkorridor

Die Bauflachen befinden sich nahe der Wehrtechnischen Dienststelle. Die Anlage
besteht seit Jahrzehnten und die Immissionen sind als Vorbelastung
anzuerkennen. Die bei Erprobungs- und Versuchsschiel3en entstehenden und auf
das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen sind hinzunehmen. Diese
Schiel3en finden regelmafiig tags und auch nachts statt. Vorkehrungen gegen
diese Larmimmissionen sind nur in begrenztem Umfang, z. B. durch eine
entsprechende Geb&udeanordnung oder Grundrissgestaltung, moglich. Die
Grundstickseigentumer sollen auf diese Sachlage hingewiesen werden.
Abwehranspriiche gegen die Bundeswehr, den Betreiber des Schiel3platzes,
kénnen daher diesbezlglich nicht geltend gemacht werden.

Desweiteren wird darauf hingewiesen, dass Uber dem Plangebiet ein
Jettiefflugkorridor verlauft. Auch gegen die von dort ausgehenden mdoglichen
Immissionen kénnen keine Ersatzanspriiche gelten gemacht werden.

j) Artenschutzrechtliche Belange
Aus Grunden des Artenschutzes sind folgende Vermeidungsmalnahmen zu
bertcksichtigen:

e VermeidungsmalBnahme V1: Die Herrichtung des Baufeldes
(Entnahme von Strauchern) erfolgt auflerhalb der Brutzeit der
auftretenden brutenden Vogelarten (Zeitraum: 1. Marz bis 31. Juli) zur
Vermeidung baubedingter Totungen oder Verletzungen von
Brutvdgeln unterschiedlicher Strukturen.

Ist ein Einhalten der Bauzeitenbeschrankung nicht mdoglich, ist vor
Baufeldraumung die geplante Bauflache durch geeignetes
Fachpersonal auf potenzielle Nester hin zu Uberprifen. Sollten sich
keine Brutstatten im Baufeld befinden, so ist die Herrichtung des
Baufeldes gestattet.

e VermeidungsmalBnahme V2: Durchfihrung einer 06kologischen
Baubegleitung (OBB). Das Gewasser ist vor Verfillung auf
Vorkommen von Amphibien zu untersuchen, sofern die Verfillung
nicht in den Wintermonaten bis Ende Februar erfolgt - noch keine 5 °C
(Beginn der Amphibienaktivitat ab ca. 5 °C).
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k) Bauliche Nutzung
Fur diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI.I S. 3786).

[) Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften kdnnen im Rathaus der
Samtgemeinde DOrpen, Bauamt Zimmer 408, eingesehen werden.

m) Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt gemaR § 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 kdnnen gemafR § 213 Abs. 5 BauGB und § 80 Abs. 5
NBauO mit GeldbuRen geahndet werden.

1.7 Flachenbilanz

Die Flachen des Bebauungsplanes gliedern sich wie folgt:

Flache des Anderungsbereiches ca. 0,84 ha
davon

Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO ca. 0,84 ha
1.8 Durchfuhrung der Planung und Kosten

Das Bauleitplanverfahren wird von der Gemeinde Heede in Zusammenarbeit mit der
Verwaltung der Samtgemeinde DdOrpen durchgefihrt.

Ein Ausbau 6ffentlicher ErschlielRungseinrichtungen ist nicht vorgesehen.
Entsprechende Haushaltsmittel sind vorhanden, sodass die Umsetzung des
Bauleitplans gewébhrleistet ist.

1.9 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Grundsétze des § 1a Abs. 2 BauGB in
der Abwagung zu bericksichtigen. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Madglichkeiten der
Entwicklung der Stadt, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung, zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.
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Aus den Ausfihrungen in dieser Begrindung ist zu entnehmen, dass den
vorgenannten Grundséatzen entsprochen wird.
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Teil 2 Abwéagung und Verfahren

2.1 Verfahren
Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbegebiet Nord |
erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren).

Im vereinfachten Verfahren gelten die Vorschriften gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB.

Somit kann:
- nach 8 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB,
- von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
- und von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen werden; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Aufstellungs-/Auslegungsbeschluss durch den Rat

Ortstibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung geméan § 13 (2) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB
vom
bis (einschl.)

Behordenbeteiligung gemal § 13 (2) BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB
mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

2.2. Abwagung zu den einzelnen Stellungnahmen
221 Friihzeitige Beteiligung der T6B/Behorden/Offentlichkeit

Gemal3 8§ 13 (2) Nr. 1 BauGB verzichtet die Gemeinde auf die Durchfihrung der
Verfahren gemaf3 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB.
2.2.2 Auslegung bzw. Beteiligung der ToB/Behorden/Offentlichkeit

Im Verfahren gem. 8 3 (2) und 4 (2) BauGB wurden nachfolgende
Anregungen/Hinweise und Einwendungen vorgetragen:

(wird im weiteren Verfahren erganzt)

2.3 Abwagungsergebnis

Gem. 8§ 1 (7) BauGB sind die privaten und offentliche Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwéagen.
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Gem. 8§ la (2) und (3) BauGB sind auch der sparsame Umgang mit Grund und
Boden sowie die Eingriffsregelung (Ausgleich und Ersatz) in die Abwéagung
einzubeziehen.

Durch die vorliegende Anderung ist es moglich, eine direkte Feuerwehrzufahrt vom
Feuerwehrhaus zur K 165 herzustellen. Hierdurch konnen die Einsatzorte im Brand-
oder Notfallfall schneller erreicht werden.

Mit der vorliegenden Anderung ist keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme
verbunden.

Somit wird dem Grundsatz nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden gefolgt
und eine Zersiedelung der freien Landschaft wird vermieden.

Der Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft wurde fachlich geprift,
bewertet und durch die Festsetzung von KompensationsmalRhahmen ausgeglichen.

Der Stauraumverlust im Regenrickhaltebecken kann z.B. durch die VergroR3erung
des Regelprofiles oder der Erh6hung der zuldssigen Stauhthe ausgeglichen werden.
Fur diese MaRnahmen ist eine Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht notwendig.

Die erforderlichen Regelungen und Nachweise erfolgen im parallel zum
Bauleitplanverfahren gefiihrten wasserrechtlichen Anderungsverfahren.
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2.4. Verfahrensvermerke

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbegebiet Nord | wurde
ausgearbeitet von der Ing.-Buro W. Grote GmbH, Bahnhofstralle 6-10, 26871
Papenburg.

Bearbeitet:

Papenburg,

Die Entwurfsbegriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39
,Gewerbegebiet Nord |“ hat in der Zeit vom bis offentlich
ausgelegen.

Gemeinde Heede,

- Burgermeister -

Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Gewerbegebiet
Nord | hat der endgultigen Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) der
Bebauungsplananderung zugrunde gelegen.

Gemeinde Heede,

- Burgermeister -

-Entwurf- Begriindung 1. A BPlan Nr. 39 ,GE Nord |4, Gem. Heede



