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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 25
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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 der Gemeinde Bérger liegt im nord-
westlichen Randbereich der Ortslage von Boérger. Das Gebiet mit einer Gréle
von ca. 4,7 ha umfasst Fldchen beidseitig der Erikastrale und der Stralle ,Am
Sportpiatz* sowie sildlich bzw. westlich des ,Heideweges®. Der Heideweg bil-
det abschnittsweise auch den nérdlichen und éstlichen Rand des Plangebie-
tes.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Das Plangebiet ist bislang nicht Bestandteil eines Bebauungsplanes. Das Ge-
biet ist jedoch in wesentlichen Teilen bebaut und planungsrechtlich dem In-
nenbereich gemaR § 34 BauGB zuzuordnen.

Entlang der Stralen im Plangebiet (Erikastrale, Heideweg und ,Am Sport-
platz®) ist jeweils eine Bauzeile mit Wohngeb&uden vorhanden, sodass das
Plangebiet von der Art der Bebauung her einem Kleinsiedlungsgebiet mit gro-
Ben Gartenbereichen entspricht. Die urspringlich vorhandenen Nutzgérten

Biiro fiir Stadtplanung (BP25_Begr.doc) 13.11.2017
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werden in der Regel jedoch nicht mehr bewirtschaftet und stellen sich tber-
wiegend als Rasenflichen oder Ziergérten dar.

Aufgrund der grofRen Tiefe vieler Grundstiicke von ca. 50-80 m sind an die
Gemeinde in den letzten Jahren verstéirkt Anfragen nach einer besseren bauli-
chen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch eine ergénzende rickwirtige Be-
bauung herangetragen worden. Diese Vorhaben kénnen auf Grund der beste-
henden einzeiligen Bebauung im Rahmen der Beurteilung gemaR § 34 BauGB
derzeit nicht realisiert werden.

Nach Auffassung der Gemeinde ist aus Griinden des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und einer Vermeidung der Zersiedlung der Landschaft eine
verbesserte Ausnutzbarkeit dieser innerértlichen Flachen sinnvoll und soll
deshalb mit der voriiegenden Planung ermdglicht werden. Die Gemeinde ent-
spricht damit auch der Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Manahmen der Innenentwicklung sicherzustel-
len.

Die Bauzeile dstlich des Plangebietes, entlang der L 51, wird nicht mit tber-
plant, da diese Baugrundstiicke bereits vollstidndig baulich ausgenutzt sind
und eine ergdnzende riickwartige Bebauung aufgrund der Bauverbotszone
nicht méglich ist.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fur Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungspléne der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

GemaéR § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfithren, sofern

¢ es sich um einen Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

¢ in ihm eine zuldssige Grundfiache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GréRe der Grundfldche festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschiégige Pri-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

« die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertréglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

* keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgliter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden insbesondere solche
Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
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sung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der Innen-
entwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbereichs
befindliche Flachen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 4,7 ha
(inkl. Verkehrsflachen). Das Plangebiet ist als Teil der bebauten Ortslage von
Borger im Wesentlichen von Bebauung umgeben und selbst fast vollstandig
mit Wohngeb&uden bebaut.

Der Schwellenwert gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB einer zul&ssigen Grund-
flache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall, bei einer festgesetzten Grund-
flaichenzahl von 0,4 fur das geplante allgemeine Wohngebiet und damit einer
zuldssigen Grundflache von ca. 1,65 ha,.nicht erreicht. Die geplante Nachver-
dichtung kann somit im Rahmen eines Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung ermdéglicht werden.

Ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet.
Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fir die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleu-
nigtes Verfahren gemaR § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde Sbgel als Wohnbauflache dargestellt und soll mit der vorliegenden
Planung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die Pianung ent-
spricht somit den Darstellungen des Flachennutzungspianes.

2.4 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich der Ortslage von Bérger und
stellt sich als Wohnsiedlung aus den 50er und 60er Jahren des letzten Jahr-
hunderts dar. Das Plangebiet wird im zentralen Bereich von der Erikastrale
und im westlichen Bereich von der Strale ,Am Sportplatz‘ durchquert. Den
Gstlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes bildet die StraRe ,Heideweg“.

Entlang der Straen ist das Plangebiet mit jeweils einer Bauzeile aus einge-
schossigen Wohngebauden bebaut. Die Freiflichen der Grundstiicke werden
gartnerisch genutzt.
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Nordéstlich und dstlich des Plangebietes befindet sich entlang des Heidewe-
ges bzw. der weiter dstlich verlaufenden WaldstraRe eine weitere Bauzeile mit
Wohngeb&uden. Ostlich der WaldstraRe befinden sich in einem Abstand von
ca. 100 m Sportanlagen der Gemeinde Bérger.

Im Suden und Siidosten schlieBt sich die weitere Ortslage von Bérger an.
Wihrend die siidlich und siidwestlich angrenzenden Flachen fast ausschlieR-
lich wohnbaulich genutzt werden, findet sich siidéstlich an der Waldstrale, ei-
ne gemischte Nutzungsstruktur aus Wohngebéuden und gewerblichen Nut-
zungen.

Im Westen und Nordwesten wird das Plangebiet von z.T. mit Gehdlzen be-
standenen Griinflachen begrenzt, an die sich, wie auch nérdlich des Plange-
bietes, gréRere zusammenhéngende Waldflichen anschliefen.

2.5 Immissionssituation
Gewerbliche Immissionen

Emittierende gewerbliche Betriebe, deren Immissionen zu Beeintréchtigungen
fihren kénnten, sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.
Die stddstlich des Plangebietes vorhandenen gewerblichen Nutzungen figen
sich in ihrer Art und ihrem Umfang in den Rahmen eines Mischgebietes ein.
Zum vorliegend geplanten Wohngebiet ist damit eine stadtebaulich geordnete
Nutzungsabstufung gegeben.

Verkehrsimmissionen (Anlage 1)

Mit der Waldstrae (L 51) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrsstrae in
einer Entfernung von ca. 45 m &stlich des Plangebietes. Zur Mitte der Fahr-
bahn der L 51 halt die vorhandene Bebauung bereits einen Abstand von mind.
50 m ein.

Bei der Verkehrszéhlung 2010 ist auf der L 51 nérdlich von Bérger eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von 4.700 Kfz/24 h ermitteit
worden. Der Lkw-Anteil lag mit 300 Fahrzeugen bei 6,4 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien bis 2030) gehen fiir
den weiteren Prognosehorizont bis 2030 nicht von einem Anstieg des allge-
meinen Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020 zu erwartenden anstei-
genden Verkehrszahlen bis ca. 2030 und damit im langfristigen Planungshori-
zont, aufgrund des demographischen Wandels und weiterer, z.B. wirtschaftli-
cher Faktoren, wieder auf das in der Shell-Prognose zugrunde gelegte Niveau
von 2007 zurlckfallen werden. Verkehrszuwéchse werden sich demnach fast
ausschlieBlich aus Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveranderun-
gen ergeben. Den Berechnungen sind daher die im Jahr 2010 ermittelten Ver-
kehrszahlen zugrunde gelegt worden.

Etwa mittig auf Hohe des Plangebietes beginnt die verkehrsrechtliche Orts-
durchfahrt der Landesstraie mit einer zuléssigen Héchstgeschwindigkeit von
50 km/h. AuBerhalb der Ortsdurchfahrt nach Norden betragt die zuldssige
Héchstgeschwindigkeit 100/80 km/h Pkw/Lkw. Aufgrund dieser Situation ist bei

Biiro fUr Stadtplanung (BP25_Begr.doc) 13.11.2017



Gemeinde Bérger
Bebauungspfan Nr. 25 6

den Verkehrslarmberechnungen auf Héhe des Plangebietes eine durchschnitt-
liche Hichstgeschwindigkeit von 80 km/h Pkw/Lkw zugrunde gelegt.

Unter dieser Bedingung und der Annahme einer ungehinderten Schallausbrei-
tung ergeben die Berechnungen im Abstand von 50 m (nachstgelegene
Wohngebietsfliche im Plangebiet) Beurteilungspegel von ca. 57,3 dB (A) tags
bzw. 46,8 dB (A) nachts und damit eine Uberschreitung der fiir ein aligemeines
Wohngebiet maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 -1,Schallschutz
im Stadtebau” von 55/45 dB (A) tags/nachts.

Unter Beriicksichtigung eines Korrekturwertes von + 3 dB (A) entsprechen
die errechneten Werte den maBgeblichen AuRenldrmpegein der DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau* (Juli 2016).

Nach den weiteren Berechnungen (Anlage 1) liegen die der Landesstrale
nachstgelegenen Flachen des Plangebietes im Larmpegelbereich (LPB) II
(mafgeblicher Auenldrmpegel 56-60 dB}) der DIN 4109. Im LPB Il ergeben
sich fiir die Bebauung keine zusétzlichen Anforderungen an die Gebédude, da
aufgrund der Anforderungen der giiltigen Warmeschutzverordnung bereits da-
von ausgegangen werden kann, dass die AuRenbauteile von Aufenthaltsriu-
men den erforderlichen baulichen Schallschutz aufweisen. In den Bebauungs-
plan wird der Larmpegelbereich daher nicht aufgenommen.

Zudem blieb bei den Berechnungen die abschirmende Wirkung der vorgela-
gerten Bauzeile am Heideweg unberiicksichtigt. Es ist daher davon auszuge-
hen, dass tatséchlich im Plangebiet geringere Larmwerte, als errechnet, vor-
liegen. Im Plangebiet sind daher nach Auffassung der Gemeinde keine unzu-
mutbaren Beeintréchtigungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB durch
Verkehrsldrm zu erwarten.

Landwirtschaftliche Immissionen

Emittierende landwirtschaftliche Betriebe, deren Immissionen zu erheblichen
Beeintrichtigungen fiihren kdnnten, sind im Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden.

Sportaniagen

Ostlich des Plangebietes befinden sich stlich der WaldstraBe die Sportanla-
gen der Gemeinde Borger. Die Sportanlagen halten zum Plangebiet einen
Mindestabstand von 100 m ein und sind nach Westen in Richtung des Plange-
bietes durch einen dichten, ca. 30 m breiten Gehélzstreifen abgeschirmt.

Des Weiteren befindet sich dstlich des Plangebietes am Heideweg eine Bau-
zeile mit Einfamilienhausern, die das Plangebiet zu den Sportanlagen eben-
falls abschirmen. Im Plangebiet sind daher nach Auffassung der Gemeinde
keine unzumutbaren Beeintrachtigungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢
BauGB, die von den Sportanlagen ausgehen konnten, zu erwarten.
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3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Plangebiet werden, wie unter Punkt 2.1 bereits beschrieben,
fast volistdndig wohnbaulich genutzt. Mit der vorliegenden Planung soll im
Plangebiet eine verbesserte Ausnutzbarkeit und eine maRvolie Nachverdich-
tung der Grundstiicke erméglicht werden. Das Plangebiet wird daher insge-
samt als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) festgesetzt. Ein solches Gebiet dient vorwiegend dem Woh-
nen.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zuléssig. Weitere gewerbliche Nutzungen, wie
z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zulassig.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Fir die Flachen im Plangebiet solien Nachverdichtungen in Form weiterer
Wohngebaude auf den rickwartigen Grundstucksflichen ermaglicht werden.
Aus diesem Grund wird mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 der fir ein
allgemeines Wohngebiet (WA) zulassige Hochstwert gem. § 17 (1) BauNVO
festgesetzt.

Damit soll eine optimale Ausnutzung des Baulandes auch bei kleineren
Grundstiicken erméglicht und dem zusétzlichen Verbrauch freier Landschaft
entgegengewirkt werden. Gleichzeitig wird durch textliche Festsetzung eine
Uberschreitung der GRZ im Sinne von § 19 (4) BauNVvVO ausgeschlossen. Die-
se Festsetzung dient dazu, insbesondere das Mal der Bodenversiegelung zu
begrenzen. Der Ausschluss des § 19 (4) BauNVO begriindet andererseits den
Héchstwert von 0,4 bei der Festsetzung der GRZ. Damit wird eine sinnvolle
Verdichtung und Nutzung des Gebietes gewéhrleistet.

Zahl der Vollgeschosse, Sockelhthe

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet und auf den angrenzenden Fliachen
ist durch eine eingeschossige Bebauung gepragt. Das MaR von maximal ei-
nem Vollgeschoss wird daher auch als HéchstmaR fiir das vorliegende allge-
meine Wohngebiet festgesetzt, um eine Anpassung der ergénzend méglichen
Bebauung an die vorhandene Bebauungsstruktur zu gewahrleisten.

Damit erlibrigt sich im Plangebiet die Festsetzung einer Geschossflichenzahi,
da die Geschossfldchenzahl aus allen Vollgeschossen zu emmitteln ist.

Dariber hinaus wird festgesetzt, dass die Hhe der Oberkante des fertigen
FuBbodens des Erdgeschosses (Sockelhéhe = SH) maximal 0,4 m, bezogen
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auf die Oberkante der Fahrbahn der nachstgelegenen ErschlieBungsstrae
mittig vor dem jeweiligen Baukérper, liegen darf. Mit Hilfe dieser Festsetzung
wird eine der ortstypischen Bauweise entsprechende Anpassung der Erdge-
schosszonen an die Geldndehdhen gewéhrleistet. Dartiber hinaus sollen damit
Geldndeaufschittungen und die damit verbundenen Probleme bei der Ober-
flachenentwésserung vermieden werden.

3.3 Bauweise / Zahl der Wohneinheiten

Im vorliegenden Wohngebiet hat sich eine aufgelockerte Bebauungsstruktur
entwickelt. Um fiir eine ergénzende Bebauung eine Anpassung an diese ent-
standene Bebauungsstruktur sicherzustellen, wird fur das gesamte Plangebiet
die offene Bauweise auf Einzel- und Doppelhduser beschrinkt.

Darliber hinaus soll im allgemeinen Wohngebiet die bestehende und geplante
homogene stadtebauliche Nutzungsstruktur nicht durch verdichtete Bauwei-
sen, wie grélere Einzelhduser mit mehreren Wohnungen gefdhrdet werden.
Es ist nach Auffassung der Gemeinde daher erforderlich, die Zahl der
Wohneinheiten zu beschrénken. Fiir das Plangebiet wird daher festgesetzt,
dass je Einzel- bzw. Doppelhaus héchstens zwei Wohnungen zulassig sind.

3.4 Baugrenzen / nicht itberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stédtebauliche
Ordnung gewéhrieistet werden, andererseits werden die von den Baugrenzen
umschlossenen liberbaubaren Bereiche so bemessen, dass den Bauinteres-
senten eine groRe Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Ge-
baude auf dem Grundstiick verbieibt.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflaichen werden nicht tiberbaubare Grund-
stiicksflachen von jeweils 3 m Breite festgesetzt, um gute Sichtverhditnisse fiir
die Grundstiickszufahrten zu gewahrleisten. Diese Festsetzung ist an die be-
reits realisierte Bebauung angepasst und dient gleichzeitig der Férderung von
Vorgartenbereichen fiir eine Eingriinung der geplanten Bebauung und einer
aufgelockerten Bebauungsstruktur.

Zu den ubrigen Plangebietsgrenzen werden unter Beriicksichtigung der bereits
vorhandenen Bebauung ebenfalls nicht Uberbaubare Fldchen mit einer Breite
von 3- 5 m festgesetzt.

3.5 Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 NBauO

Einfriedungen an &ffentlichen StraBen und Wegen sollen nur bis zu einer Héhe
von 0,8 m hergestellt werden diirfen. Diese Vorschrift wird getroffen, um zu
verhindern, dass z.B. durch Sichtschutzz&une oder hohe Hecken entlang der
Stralen das angestrebte stddtebauliche Bild einer l&ndlichen, dorftypischen
Bebauung gestdrt wird. AuBerdem werden damit Sichtbehinderungen im Be-
reich von Einmiindungen ausgeschlossen.
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AuBerdem wird festgesetzt, dass das anfallende Oberflichenwasser auf den
jeweiligen Grundstiicken oberflachig zu versickemn ist. Damit wird eine Beein-
tréchtigung der Grundwasserneubildungsrate vermieden und gleichzeitig au-
RBerhalb des Plangebietes z.B. Abflussverscharfungen in Gewéssern ausge-
schlossen. Die Erfahrungen im vorliegenden Siedlungsbereich zeigen, dass
eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet unprob-
lematisch méglich ist.

Zudem ist durch geeignete Manahmen {z.B. Drainrinne) sicherzustellen, dass
kein Oberflachenwasser von den Baugrundstiicken in den &ffentlichen Ver-
kehrsraum abflieRen kann und es so zu Uberflutungen der StraRenrdume
kommt.

Diese Festsetzungen entsprechen auerdem den mit den jingsten Bebau-
ungsplanen auch fiir andere Wohngebiete getroffenen Regelungen in der Ge-
meinde.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die bauleitplanerische
Beordnung der bereits vorhandenen Situation. Jedoch wird, wie bereits be-
schrieben, im Piangebiet eine ergdnzende Bebauung in den riickwirtigen
Grundstiicksbereichen erméglicht.

Damit wird die Grundstiicksnutzung insbesondere im Hinblick auf eine Bebau-
ung mit Hauptgeb&uden im Plangebiet erheblich verbessert und die Innenent-
wicklung durch flexibiere Bebauungs- und Nutzungsméglichkeiten geférdert.
Die nachbarlichen Belange werden nach Auffassung der Gemeinde durch die-
se Anderung nicht unzumutbar beeintréchtigt, da sich durch die geplante Ver-
dichtung der Wohnbebauung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
die Nachbarschaft ergeben.

4.2 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der Ortslage von Borger und
fast vollsténdig bebaut. Mit der vorliegenden Planung soll auf riickwértigen
Grundstiicksfldchen eine Nachverdichtung erméglicht werden. Das geplante
Baugebiet kann im Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) ausgewiesen werden.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinnedes § 1a Abs. 3S.5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sofern die
GréBe der Grundfliéche oder die Fléche, die bei Durchfithrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 qm betrégt.
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Das Plangebiet umfasst einen ca. 47.200 gm grofen Bereich. Die zuldssige
Grundfléche betragt bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 im Plangebiet ca.
16.500 gm. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorlie-
genden Fall somit gegeben. Der stidtebaulich erforderliche Eingriff durch die
im Rahmen der Nachverdichtung mégliche zusétzliche Bodenversiegelung
muss daher nicht ausgeglichen werden.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhéngig und selbstindig neben
dem Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet bereits in wesentlichen Teilen bebaut.
Im Bereich der Gartenflichen sind jedoch Gehdlzstrukturen in Form von He-
cken, Bdumen und Strduchern vorhanden. Soweit im Rahmen der Realisie-
rung von Bauvorhaben Gehélzstrukturen beseitigt werden, kénnen sich daher
Auswirkungen auf den Artenschutz ergeben.

Aufgrund der innerértlichen Lage des Gebietes mit bestehender Bebauung ist
mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht zu rech-
nen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der verbleibenden
Garten und Gehélzstrukturen sowie der im Umfeld vorhandenen groRréumigen
Frei- und Waldflachen genligend Ausweichlebensraume finden, sodass arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvigel und Flederméu-
se jedoch sicher auszuschlieBen, diirfen Fallungen und die Bauflachenvorbe-
reitungen nur auerhalb der Brutzeit der Végel und der Hauptaktivitdtsphase
der Flederméuse, d.h. ausschlie8lich in den Wintermonaten von Ende Oktober
bis Ende Februar, stattfinden. Vor der Fallung von potenziellen Héhlenbaumen
ist von fachkundigem Personal zu priifen, ob die Bdume von Fledermausen
genutzt werden.

Féllungen auerhalb des genannten Zeitfensters sind nur in Ausnahmefillen
und sofern das Nichtvorhandensein von Nistplatzen und Héhlen unmittelbar
vor dem Eingriff Gberprift wurde, zuléssig.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Die vorhandene Bebauung ist jeweils direkt tber die im Gebiet verlaufenden
StraBenziige erschlossen. Fiir eine ergdnzende ruckwértige Bebauung ist eine
ausreichende ErschlieBung jeweils privatrechtlich sicherzustellen.
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Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch vollstandig erschlossenen Siedlungsbe-
reich dar. Fur die ergdnzend mdégliche Bebauung ist ein Anschluss an vorhan-
dene Ver- und Entsorgungsaniagen méglich.

Oberfléchenentwédsserung

Das anfallende Oberflachenwasser versickert derzeit problemlos auf dem je-
weiligen Grundstiick. Diese Regelung soll weiterhin Bestand haben und auch
fOr die ergdnzend mégliche Bebauung angewandt werden. Es wird daher fest-
gesetzt, dass das anfallende Dach- und Oberflaichenwasser auf den jeweiligen
Grundstlicken zu versickern ist. Durch geeignete MaRnahmen (z.B. Drainrin-
ne) ist sicherzustellen, dass kein Oberflichenwasser von den Baugrundsti-
cken in den &éffentlichen Verkehrsraum abflieBen kann.

Fir geplante wasserwirtschaftliche MaRnahmen sind die entsprechenden Ge-
nehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in Ver-
bindung mit dem Niedersdchsischen Wassergesetz bei der zusténdigen Was-
serbehérde zu beantragen.

6 Hinweise
SchieBplatz Meppen der Wehrtechnischen Dienststelle 91 (WTD 91)

Das Plangebiet befindet sich nahe des Schiefplatzes Meppen der Wehrtech-
nischen Dienststelie 91 (WTD 91). Die Anlage besteht seit Jahrzehnten und
die Immissionen sind als Vorbelastung anzuerkennen. Die bei Erprobungs-
und Versuchsschie2en entstehenden und auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen sind hinzunehmen. Dieses SchieBen findet regelm&RBig tags
und auch nachts statt. Vorkehrungen gegen diese Larmimmissionen sind fiir
die Nutzung im vorliegenden Plangebiet nicht mdglich. Abwehranspriiche ge-
gen die Bundeswehr, den Betreiber des Schieplatzes, kénnen daher dieshe-
zuglich nicht geltend gemacht werden.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale im Sinne des Nie-
dersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bekannt. Inwieweit arché-
ologische Fundstilicke / Bodendenkmale im Boden verborgen sind, kann im
Voraus jedoch nicht geklart werden.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutz-
behdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten flr die archéologische
Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Emsland ist telefonisch
unter der Rufnummer (05931} 44-0 zu erreichen.
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Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWérmeG) und Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im
Wirmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fiir neue Gebédude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fiir den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geénderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude héhere energetische
Anforderungen erfiillen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebiuden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

7 Planungsstatistik

Art der Nutzung Fléche in qm || Fliche in %
Aligemeines Wohngebiet 41.308 gm 87.5%
StraBenverkehrsflache 5.872 gm 12,5 %
Plangebiet 47.180 gm 100 %
8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Triger éffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem.
§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB an der Planung beteiligt worden. Diese Beteiligung
erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der dazugehdérigen Begriin-
dung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemaR § 3 (2) BauGB zusammen mit
der dazugehérigen Begriindung in der Zeit vom 04.09.2017 bis 04.10.2017 &f-
fentlich im Gemeindebiro Borger ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden eine Woche vorher mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregun-
gen wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
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Satzungsheschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 13.11.2017.

Borger, den 13.11.2017

Gemeind di-rekt r

9 Anlage
1. Verkehrslarmberechnung (L 51)
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Anlage 1

Verkehrsimmissionen — Waldstrae (L 51)
Berechnung gemaB RLS 90 (entspricht 16. BlmSchV)

Ostlich des Plangebietes verléuft in ca. 45 m Entfernung die WaldstraBe (L 51).

Bei der Verkehrszéhlung 2010 ist auf der L 51 nérdlich von Bérger eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von 4.700 Kfz ermittelt worden.
Der Lkw-Anteil lag mit 300 Fahrzeugen bei 6,4 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien bis 2030) gehen fiir den
weiteren Prognosehorizont bis 2030 nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020 zu erwartenden ansteigenden
Verkehrszahlen bis ca. 2030 und damit im langfristigen Planungshorizont, aufgrund
des demographischen Wandels und weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder
auf das in der Shell-Prognose zugrunde gelegte Niveau von 2007 zuriickfallen
werden. Verkehrszuwéchse werden sich demnach fast ausschlieRlich aus
Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveranderungen ergeben. Fir die
nachfolgenden Berechnungen wird daher die fir das Jahr 2010 durchschnittliche
tagliche Verkehrsbelastung (DTV) zugrunde gelegt.

Der Flachen im Plangebiet sollen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden:

Orientierungswerte der Immissionsgrenzwerte der
DIN 18005 16. BiImSchV
Allgemeines Wohngebiet Allgemeines Wohngebiet
Tags/ 55 dB (A) 59 dB (A)
nachts 45 dB (A) 49 dB (A

L51

DTV : 4.700 Kfz, Lkw-Anteil: 6,4 %

MaBgebende stiundliche Verkehrsstarke M tags/nachts = 282 / 37,6
MaBgebender LKW-Anteil: p = 8 % tags und p = 3 % nachts

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betréigt 80 km/h Pkw/Lkw
Geschwindigkeitskorrektur: Dy tags/nachts = - 1,25 /-1,84dB

StraBenoberfldche, nicht geriffelter GuRasphalt: Lstro =0dB
Steigung < 5 %: Lste =0dB
Der Mittelungspegel im Abstand von 25 m betrégt danach

Lm 25 tags = 63,99 dB (A) — 1,25 dB (A) = 62,74 dB (A)

Ln 25 nachts = 54,01 dB (A) — 1,84 dB (A) = 52,17 dB (A)



Anlage 1

Dem Plangebiet ist zur WaldstralRe sowchl die Stral’e ,Heideweg" als auch eine
Bauzeile vorgelagert. Dadurch hélt eine Bebauung zur Mitte der Fahrbahn der L 51
einen Abstand von mind. 50 m ein.

Verkehrsldrmbelastung bei Abstand 50 m:
Angenommene durchschnittliche Hy,, = 1,65 m (Erdgeschoss)

Abstandskorrektur nach den Diagrammen Il und IV
Ds,= 15,8-16,99-0,48 =- 1,67

Dem=-3,73

L. 50 tags = 62,74 — 1,67 — 3,73 = 57,34 dB (A)

L. 50 nachts = 52,17 — 1,67 — 3,73 = 46,77 dB (A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55/45 dB (A) tags/nachts fir ein
allgemeines Wohngebiet werden tagsiiber um ca. 2,3 dB (A} und nachts um ca.
1,8 dB (A) uberschritten.

Die errechneten Werte beschreiben die Gerduschemissionen bei freier
Schallausbreitung und gelten jeweils fir die der Gerauschquelle zugewandten Seite.

Unter Beriicksichtigung eines Korrekturwertes von + 3 dB (A) entsprechen die Werte
den maBgeblichen AuBenldrmpegeln der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“. Fiir die
Dimensionierung der erforderlichen Schallddmm-Mae ist nach DIN 4109 grundsétzlich
der Tageswert der Gerduschimmissionen maRgebend. Mit der neuen DIN 4109 (Stand:
Juli 2016) wird fur den Nachtzeitraum jedoch zusétzlich das gréRere Schutzbeduirfnis
beriicksichtigt. Sofern fiir den Verkehrslarm die Differenz zwischen Tag- und Nachtwert
weniger als 10 dB (A) betrégt, wird fiir den Verkehr — neben einem Korrekturwert von 3
dB — zum Nachtwert ein Zuschlag von 10 dB (A) gegeben und dieser Wert als
mafgeblicher AuBenldrmpegel zugrunde gelegt.

Im vorliegenden Fall liegt der Nachtwert mehr als 10 dB (A) unter dem Tagwert,
sodass der Tagwert mafRgeblich ist.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 50 m: +3dB (A)
L 50 tags = 62,74 — 1,67 — 3,73 = 57,34 dB (A) 60,34

Bei einem Abstand von 50 m zur Fahrbahnmitte der L 51 ist der Bereich unter
Beriicksichtigung des o0.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbereich Il (maRgeblicher
AuBenlarmpegel 56-60 dB) der DIN 4109 zuzuordnen.

Im LPB Il ergeben sich fiir die geplante Bebauung keine zusétzlichen Anforderungen an
die Gebdude, da aufgrund der Anforderungen der giiltigen Warmeschutzverordnung
bereits davon ausgegangen werden kann, dass die AuBenbauteile von
Aufenthaltsrdumen den erforderlichen baulichen Schallschutz aufweisen. In den
Bebauungsplan wird der Larmpegelbereich daher nicht aufgenommen.



Der Geltungsbersich des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 15
.Gewerbegebiet Weidenweg Teil Il der Gemeinde Bockhorst be-
findet sich sidlich der Onslage von Bockhorst, zwischen der
Hauptstrafie {L 30) im Weslen und dem Weidenweg im Osten
bzw. Sildosten. Die vorliegende 2. Anderung umfasst jeweils Teile
der FlurstGck Nr. 96/5, 96/8, 96/9 und 96/10 der Flur 4, Gemar-
kung Bockhorst im nordwestlichen Bereich des urspriinglichen
Bebauungsplanes Nr. 15. Der Gebietsabgrenzung der Bebau-
ungsplansnderung ist im nachstehenden Ubersichtsplan schwarz
umrandet.
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gewerbegebiet
Weidenweg Teil [I* einschlieflich Begrindung kann gem. § 10
Abs. 3 BauGB ab sofort wahrend der Dienststunden im Gemein-
debiro, Kirchstrake 20 in Bockhorst und im Rathaus der Samt-
gemeinde Nordhimmling — Bauverwaltung —, Poststralie 13, Zim-
mer 109 in Esterwegen, jedermann einsehen und Ober seinen In-
halt Auskunft erhalten.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 BauGB (ber die Geltendma-
chung etwaiger Entschadigungsanspriche fir die nach den §§ 38
bis 42 BauGB und des § 44 Abs. 4 BauGB iber das Eritschen
von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgerechter Geltend-
machung wird hingewiesen.

Gemal § 215 Abs. 1 BauGB wird auBerdem darauf hingewiesen,
dass eine Verletzung derin § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB
sowie § 214 Abs. 2a BauGB bezeichneten Verfahrens- und Form-
vorschrifien, eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB
beachtliche Verletzung der Vorschriften Dber das Verhéitnis des
Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und nach
§ 214 Abs. 3 Saiz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungs-
vorganges dann unbeachtlich sind, wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres seit Bekanntmachung dieser Bebauungsplandnderung
schriftlich gegenlber der Gemeinde Bockhorst unter Darlegung
des die Verletzung begrindenden Sachverhaltes geltend ge-
macht worden sind.

Bockhorst, 18.12.2017

GEMEINDE BOCKHORST
Der Bargermeister
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620 Bekanntmachung; Bauleitplanung der Ge-
meinde Bérger; Bebauungsplan Nr. 25 ,,Eri-
kastraBe/Heideweg” nebst Grtlichen Bau-
vorschriften der Gemeinde Biérger; Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB); Inkrafitreten des Be-
bauungsplanes; Bekanntmachung gemaR
§ 10 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Rat der Gemeinde Borger hat in seiner Sitzung am
28.03.2017 den Bebauungsplan Nr. 25 Erkastrafe/Heideweg”
mit Begrindung im beschleunigten Verfahren nach § 13ai. V. m.
§ 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung beschlossen.

Der raumliche Geftungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25
Erikastrale/Heideweg” ist im nachstehenden Ubersichtsplan
schwarz umrandet dargestellt.
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Der o. g. Bebauungsplan liegt mit Begrindung bei der Gemeinde
Bdrger, Waldstratie 4, 26904 Boérger, wéhrend der Dienststunden
offentlich aus und kann dort eingesehen werden.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 25
JErikasirale/Heideweg” gemai § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 BauGB (Iber die Geltendma-
chung etwaiger Entschadigungsanspriche nach den §§ 39 bis 42
BauGB und des § 44 Abs. 4 BauGB iiber das Eridschen von Ent-
schadigungsanspriichen bei nicht frisigemzier Geltendmachung
wird hingewiesen.

GemdaB § 215 Abs. 2 BauGB wird auBerdem darauf hingewiesen,
dass eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verlet-
zung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
gine unter Berdcksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften Gber das Verhélinis des Bebauungsplanes
und des Flachennutzungsplanes und nach § 214 Abs. 3 Saiz 2
beachtliche Méngel des Abwégungsvorganges unbeachtlich wer-
den, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dem Vertffentli-
chungsdatum dieser Bekanntmachung schriftlich gegendiber der
Gemeinde Bérger unter Darlegung des die Verletzung begriinden-
den Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Borger, 19.12.2017

GEMEINDE BORGER
Der Gemeindedirektor

Amitsbiatt des LK EL Nr. 37/2017 vom 29.12.2017



