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BEGRUNDUNG Zum BEBAUUNGSPLAN NR. 4
,,AM WALDCHEN®, 3. ANDERUNG, GEMEINDE NEULEHE

1. Anlass und Ziel der Planaufstellung

In der Gemeinde Neulehe wurde in 2009 der Bebauungsplan Nr. 4 Am Waldchen®, 1.Anderung,
aufgestellt. Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Waldchen®, 1.Anderung, ist seit dem 15.12.2009
rechtskraitig.
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Das Gebiet ist als Mischgebiet (MI) ausgewiesen mit einer Grundflachenzahl von 0,6.

Ein nérdlicher Teilbereich wurde im Zuge der 2. Anderung geringfugig hinsichtlich der Baugrenzen
geandert. Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Waldchen®, 2.Anderung ist seit dem 30.09.2011 rechtskraftig.

M;_H
. _\?:; \J-
f“"-‘-"'""‘ ‘2}‘-
\ Vi
L ev wevo- \
L ........ 1
------- )
Textiiche Festsstzungen
1. Baugreneen (§ 23 (3) BaoNV0)
Die Baveutsichtabehre des Landkruises Emsiend kenn im Einvemehmen mit dar Gomelnde
Nouishe das Uberschreiten der Beugranzen un nicht mehr aks 2,0 m, jedoch nichl mete als 10 % der
Gnm" mm‘ &Mlm_ nach § 31 (1) BeuGB. zulassen,
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In diesem Mischgebiet ist nunmehr von der Firma Elektro Radtke in Neulehe der Neubau einer
Lagerhalle geplant. Hierbei handelt es sich um ein funktionsorientiertes Geb&ude, das jedoch mit den
derzeit geltenden Bauvorschriften kollidiert, da die zuldssige Grundfléchenzahl tberschritten wird. Far
die Realisierung dieses Vorhabens ist daher die Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 2
erforderlich.

Um die Herstellung der Lagerhalle zu erméglichen und den Gewerbebetrieb in Neulehe als ein fur
Neulehe wichtiges Unternehmen zu halten, soll der Bebauungsplan geéandert werden. Die textliche
Festsetzung Nr. 2, nach der die nach § 19 BauNVO mbgliche Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache um 50% méglich ist, soll daher ersatzlos gestrichen werden. Dadurch kann geman § 19
Abs. 4 die zulassige Grundflache um bis zu 50%, maximal jedoch bis 0,8, iberschritten werden.
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Diesem stédtebaulich sinnvollen Ansinnen im Rahmen der Innenverdichtung ist der Rat der Gemeinde
Neulehe mit dem Beschluss zur Anderung und Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Waldchen®,
3.Anderung, gefolgt.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Wildchen®, 3.Anderung, wird im beschleunigten Verfahren gemaR §
13a BauGB durchgefuhrt. Rechtsgrundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728). Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf
im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfléche im Sinne
des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grofie der Grundfléche festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20 000 Quadratmetern. Der Geltungsbereich hat eine GréRe von rund 7.500
m2, so dass auch die einem 80%igen Versiegelungsgrad und einer méglichen Versiegelung von 6.000
m? die vorgenannte Grenze deutlich unterschritten wird.

Die Prifung ergab, dass kein UVP-pfiichtiges Vorhaben gemaR Anlage1 UVPG begriindet wird, da
bereits seit dem 15.12.2009 (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Waldchen®, 1.Anderung)
Planrecht fur den uberplanten Bereich (Mischgebiet) besteht und es sich somit um bereits beplanten
Innenbereich handelt. Die Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 2 I6st kein UVP-pflichtiges
Vorhaben aus. Weiterhin werden keine Schutzgiiter gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
beeintrachtigt.

Das Plangebiet erfiillt die Anforderungen des §13a (1) Nr. 1 BauGB. Dieser Bebauungsplan wird
daraufhin als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Damit
entfalit die Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB einschlieBlich Umweltbericht und zusammenfassender
Erklarung als Teil der Begrindung zum Bebauungsplan

Auch wenn die Umweltpriifung und der Umweltbericht entféllt, sind dennoch die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
beschreiben, zu bewerten und es sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwenden und in die
Abwagung einzustellen. Ein Monitoring gemé&R § 4c BauGB ist nicht durchzufiihren.

3. Inhalt der Anderungsplanung

1) Die in dem seit dem 15.12.2009 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Waldchen®, 1.Anderung
sowie in dem seit dem 30.09.2011 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Waéldchen®,
2.Anderung, aufgenommene textliche Festsetzung Nr. 2 ,Zuldssige Grundfliche (§ 19 (4)
BauNVO)" wird fiir den Geltungsbereich ersatzlos gestrichen.

2) Die sonstigen Festsetzungen des seit dem 15.12.2009 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4 ,Am
Waldchen®, 1.Anderung sowie des seit dem 30.09.2011 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4 ,Am
Waldchen®, 2.Anderung, bleiben von dieser Bebauungsplanénderung unberihrt.

4. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Die Bauleitplanung wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Im
beschleunigten Verfahren wird gemaR § 13a BauGB iV.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie
von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Den digitalen Umweltkarten des Niederséchsischen Ministeriums fiur Umwelt, Energie und
Klimaschutz zufolge sind fiir den Geltungsbereich keine Darstellungen enthalten. Geschiitzte oder
wertvolle Biotope, Landschaftsschutz-, Vogelschutz- oder FFH-Gebiete sind demnach innerhalb des
Geltungsbereiches sowie in der Umgebung nicht vorhanden. Durch die vorliegende Planung wird
keine  Zulassigkeit von  Vorhaben, die einer Pflicht zur  Durchfilhrung  einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein voll erschlossenes Baugebiet, welches vollstandig von
bestehender Bebauung und betrieblichen Freiflaichen dominiert wird.

Negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden durch diese Plan&nderung nicht verursacht.
Gegenilber dem rechtswirksamen Bebauungsplan ergeben sich keine erheblich zusatzlichen Bau-
oder StraBenverkehrsflichen. Bislang unzul&ssige Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch
diese Bebauungsplandnderung ebenfalls nicht zugelassen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich. Das
Plangebiet ist aufgrund der baurechtlichen Bestandssituation aus Sicht von Natur und Landschaft
uberdurchschnittlich anthropogen iberformt und daher von geringem Wert.

Artenschutz: Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein bestehendes Mischgebiet, welches
schon fast vollstdndig bebaut ist. Die Anderung bezieht sich ausschlieBlich auf textliche Festsetzung
zur Grundflache, deren Uberschreitung gem. § 19 BauNVO zugelassen werden soll. Das Plangebiet
stellt einen technisch und verkehrlich vollstandig erschlossenen Bereich am direkten Rand des
Ortskernes von Neulehe dar. Die vorhandenen Habitate im Geltungsbereich lassen keine potenziellen
Vorkommen von streng geschiitzten Arten oder besonderes geschitzten Arten (vgl. § 42 Abs. 1
BNatSchG) erwarten. Artenschutzrechtliche Belange sind innerhalb des Plangebietes nicht betroffen.
Durch die Umsetzung der Planung werden Wechselwirkungen nicht erheblich unterbrochen bzw.
beeintrachtigt, da es sich um eine nicht gravierende Anderung handelt, die durch diese
Bebauungsplananderung erméglicht wird. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande sind durch die
vorliegende Planung nicht zu warten.

5. Sonstige Auswirkungen

Sonstige Auswirkungen sind nicht zu beschreiben.

6. Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan

Die Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan gilt weiterhin, soweit sich aus dieser Begrindung
nichts Anderes ergibt.

7. Hinweise

Versorgungsleitungen: Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser,
Abwasser) ist den jeweiligen Bestandspldnen der zustindigen Versorgungsunternehmen zu
entnehmen. Weiter sind die notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrdnkungen zu
beachten und vor Beginn der Bauausfilhrung mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen
Abstimmungsgespréche zu fiihren und der Beginn der Bauausfilhrung zu koordinieren.
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8. Ergebnisse der Beteiliqungsverfahren

Fur diese Bauleitplanung wird gemaR § 13a BauGB iV.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der
friuhzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Bevélkerung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

Die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt wird, wurden gemaR § 4 (2) i.V.m. § 13 BauGB mit Schreiben vom beteiligt.

Im Zuge der offentlichen Auslegung des Planentwurfes und des Begriindungsentwurfes des
Bebauungsplanes Nr. 4 ,Am Waldchen*, 3.Anderung, gemalt § 3 (2) iV.m. § 13 a BauGB sind
folgende Stellungnahmen eingegangen, die wie folgt beriicksichtigt werden:

Die wesentlichen Ergebnisse der dffentlichen Auslegung werden im weiteren Verfahren dargelegt.

9. Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschiuss
Ortsiibliche Bekanntmachung dffentlichen Auslegung
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2)i. V. m. § 13 BauGB

vom
bis

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

Satzungsbeschluss durch den Rat der Gemeinde Neulehe
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Ausgearbeitet:

49733 Haren (Ems), den

B Dipl.-Ing. Thomas Honnigfort
Nordring 21 * 49733 Haren (Ems)
- Tel.: 05932 - 503515 * info@honniafort.de

Im Auftrag:

(Honnigfort)

Verfahrensvermerk

Nach Priifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Neulehe in seiner Sitzung am
den Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Waildchen®, 3.Anderung, als Satzung

beschlossen.

Neulehe, den

(Gansefort)
Burgermeister
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