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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 26 ,GroRer Sand Il liegt am nordéstli-
chen Rand der bebauten Orislage von Bérger.

Sidostlich des Plangebietes verlauft die Breddenberger Strafie (L 32).

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 152/3, 153, 154 sowie einen Teil des
Flurstickes 303 der Flur 5, Gemarkung Bérger und hat eine GréRe von

ca. 1,65 ha.

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

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

In der Gemeinde Bérger liegt eine rege Nachfrage fur Wohnbaugrundstiicke
vor. Der Gemeinde stehen jedoch kaum noch Grundstiicke zur Verfiigung, die
sie Bauwilligen fir eine Einfamilienhausbebauung anbieten kénnte.

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 23 ,Grofer Sand II* seit 2016 entwickelte
Wohngebiet ist bereits fast vollstandig vergeben und teilweise bebaut. Die
Gemeinde beabsichtigt daher, vor dem Hintergrund einer weiter vorliegenden
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Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken, das Wohngebiet am nordéstli-
chen Rand der bebauten Ortslage von Bérger zu erweitern und damit eine ge-
ordnete Wohnbauentwicklung in der Gemeinde sicherzustellen.

Innerhalb der Ciislage stehen keine Flachen zur Verfligung, die fiir eine
Wohnbebauung vorgesehen werden kénnten, da die Ortslage mit landwirt-
schaftlichen Betriebsstandorten durchsetzt ist und daher in weiten Teilen stark
mit landwirtschaftlichen Geruchsimmissionen belastet ist. Im stadtebaulichen
Entwicklungskonzept der Gemeinde Boérger aus dem Jahre 2006 wurde bereits
festgestellt, dass nur im Westen und Nordosten der Ortslage gréRere Bereiche
ohne erhebliche landwirtschaftliche Immissionen vorhanden sind.
Leerstehende Bausubstanz, die fir eine Wohnnutzung herangezogen werden
kénnte, ist innerhalb der Ortslage ebenfalls nicht vorhanden. Es werden daher
neue Wohnbaufldchen zur Errichtung von Einfamilienhdusern benétigt.

Die Flache des vorliegenden Plangebietes hat eine GréBe von ca. 1,65 ha und
liegt am nordéstlichen Rand der Ortslage von Borger, 6stlich angrenzend zum
Bebauungsplan Nr. 23 bzw. bezieht zum Teil Flachen dieses Bebauungspla-
nes mit ein.

Da der Bereich des Plangebietes eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung der
angrenzend bestehenden Wohngebiete darstellt und die Flache gleichzeitig
der Gemeinde fiir eine Bebauung zur Verfigung steht, soll ein entsprechendes
Baugebiet ausgewiesen werden. Die Flache liegt jedoch gemaR § 35 BauGB
im AuBenbereich. Daher ist fir die geplante wohnbauliche Nutzung die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Einbeziehung von AuBRenbereichsflichen in das beschleunigte
Verfahren

Mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) 2017 wurde der § 13 b neu
eingefiihrt. Danach kann bei Bebauungsplénen, die bis zum 31. Dezember
2019 férmlich eingeleitet werden, auch flr Flachen im bisherigen AuRenbe-
reich der § 13 a BauGB angewendet werden, sofern folgende Voraussetzun-
gen erfiillt sind;

¢ Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflache (im Sinne des § 13 a Ab-
satz 1 Satz 2) von weniger als 10.000 m? festgesetzt und

* es wird die Zulédssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

GemaR § 13 a BauGB dirfen zudem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Mit der vorliegenden Planung soll im bisherigen AuBenbereich auf einer

ca. 1,65 ha grofien Waldflache bzw. landwirtschaftlich genutzten Fléche eine
ergédnzende Wohnnutzung erméglicht werden. Das Gebiet schliefit im Stden
und Westen an die bebaute Ortslage an bzw. bezieht diese teilweise mit ein.
Mit einer festgesetzten Grundflichenzahl von 0,4 fiir das geplante allgemeine
Wohngebiet und damit einer zulassigen Grundflache von ca. 5.000 m? wird der
Schwellenwert von 10.000 m? erheblich unterschritten.
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Die Voraussetzungen des § 13 b BauGB sind somit bei der vorliegenden Pla-
nung gegeben.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschattli-
cher Bedeutung oder eires Européischen 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 fiir ein beschieu-
nigtes Verfahren gemal § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprifung, 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 Flaichennutzungsplan
(Anlage 1)

Bebauungsplane sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Das Plangebiet ist einschlieBlich der norddstlich an-
grenzenden Flachen im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Ségel als
Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die Flache stddstlich des Plangebie-
tes entlang der Breddenberger Stralle (L 32) ist als Grinflache dargestellt. Die
sidwestlich und westlich angrenzenden Flédchen sind als Wohnbauflache dar-
gestellt. Die Flachen nérdlich des Plangebietes stellen sich im Flachennut-
zungsplan als Waldflache dar.

Mit der vorliegenden Planung soll das Plangebiet insgesamt als aligemeines
Wohngebiet festgesetzt werden.

Soweit der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch ohne Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt werden. Im vorliegenden Fall wird der Flachennut-
zungsplan daher entsprechend der geplanten Festsetzung durch Darstellung
einer Wohnbauflache berichtigt (s. Anlage 1).

2.4 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist unbebaut und liegt am nordéstlichen Rand der Ortslage von
Borger.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist eine Forstflache, die liberwiegend
mit Larchen bestanden ist. Ca. das 6stliche Drittel des Plangebietes stellt sich
als Ackerflache dar. Ostlich schlieft sich Ackerfliche an das Plangebiet an.
Sudéstlich des Plangebietes verléuft die Breddenberger Stralle (L 32) von Su-
den nach Norden. Diese ist durch einen ca. 25 m breiten Gehélzstreifen vom
Plangebiet abgegrenzt. Ostlich der Breddenberger Stralle befindet sich sid-
dstlich ein volistédndig bebautes Wohngebiet. Westlich des Plangebietes gren-
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zen weitere Wohngebietsflaichen an das Plangebiet. Stdlich davon liegt die
weitere bebaute Orislage von Borger. Nordwestlich und nérdlich des Plange-
bietes schlieBt sich groflachig Wald an das Plangebiet an.

2.5 Immissionssituation
Verkehrsimmissionen (L 32)

Die LandesstralBe 32 als néchstgelegene HauptverkehrsstraBe verlauft éstlich
des Plangebietes. Der gepianten Bebauung ist zur L 32 ein ca. 25 m breiter
Grinstreifen vorgelagert. Der Abstand der geplanten Bebauung zur Mitte der
Fahrbahn der L 32 betrégt deshalb mindestens ca. 45 m.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 23, rechtskraftig seit dem 13.01.2017, wurde das
Wohngebiet éstlich und sidlich des vorliegenden Plangebietes entwickelt. Die
geplante Wohnbebauung dieses Bebauungsplanes weist im siidlichen Bereich
ebenfalls einen Abstand von ca. 45 m zur Fahrbahnmitte der L 32 auf. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 wurde daher die zu er-
wartende Verkehrsidrmsituation ermittelt. Die Berechnungen ergaben, dass im
Abstand von 45 m die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stéadtebau” fur ein allgemeines Wohngebiet von 55/45 dB (A) tags/nachts um
ca. 0,5 dB (A) unterschritten werden.

Im Plangebiet sind unzumutbare Beeintrédchtigungen der geplanten Wohnnut-
zung durch Verkehrslarm somit nicht zu erwarten.

Sonstige Immissionen

Emittierende gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe, deren Iimmissionen
zu erheblichen Beeintrachtigungen fiihren kénnten, sind im Umfeld des Plan-
gebietes nicht vorhanden.

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge gleichermalRen zu beachten sind, sind im ndheren Umfeld des Plangebietes
ebenfalls nicht vorhanden. Es sind im Plangebiet daher insgesamt keine un-
zumutbaren Beeintrachtigungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die
von potenziell stérenden Anlagen ausgehen kénnten, zu erwarten.

3 Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet stellt eine Erweiterung des westlich und stidwestlich angren-
zenden Wohngebietes dar. Aufgrund der konkreten Nachfrage nach Wohnbau-
flachen zur Errichtung von Eigenheimen wird das Plangebiet daher als allge-
meines Wohngebiet {\WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt. Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbe-
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triecbe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zuldssig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe,
Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zulassig.

Mit der Anderung des BauGB und der BauNVO 2017 wurde in die BauNVO
der § 13 a ,Ferienwohnungen* neu aufgenommen. Dadurch ergeben sich fiir
ein allgemeines Wohngebiet Anderungen, nach denen Ferienwohnungen zu
den nicht stérenden Gewerbebetrieben gemaBl § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder,
bei einer der Hauptnutzung baulich untergecrdneten Bedeutung, zu den Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu z&h-
len sind. Diese Nutzungen sind somit in einem allgemeinen Wohngebiet
grundsatzlich zulassig.

Fir das vorliegende Plangebiet werden einschrankende Festsetzungen zum
Nutzungskatalog nicht getroffen, um im Einzelfall den Bewohnern auch eine
Verbindung von Wohnen und Erwerbstétigkeit zu ermdéglichen, soweit sich da-
raus keine Stérungen fur die Nachbarschaft ergeben. Damit sind im Plangebiet
u.a. auch Ferienwohnungen i.S.d. § 13 a BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Um die angrenzend vorhandene Einfamilienhausstruktur homogen weiterzu-
entwickeln und aufgrund der konkreten Nachfrage nach freistehenden einge-
schossigen Wohngebé&uden wird eine derartige Bebauung fiir das Plangebiet
vorgesehen.

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das Plangebiet der im § 17 (1) BauNVO
fur allgemeine Wohngebiete genannte Héchstwert von 0,4 festgesetzt. Damit
soll eine optimale Ausnutzung des Baulandes auch bei kleineren Grundstii-
cken ermdéglicht und dem zusétzlichen Verbrauch freier Landschaft entgegen-
gewirkt werden. Gleichzeitig wird durch textliche Festsetzung eine Uberschrei-
tung der GRZ im Sinne von § 19 (4) BauNVO ausgeschlossen. Diese Festset-
zung dient dazu, insbesondere das Mal der Bodenversiegelung zu begren-
zen. 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 gewahrleistet.

Zahl der Vollgeschosse, Sockelhéhe

Mit dem Bebauungsplan Nr. 23 wurde fiir das éstlich angrenzende Wohnge-
biet die Geschosszahl auf ein Vollgeschoss begrenzt. Um sich an die angren-
zend vorhandene Bebauung anzupassen, wird fir das vorliegende Plangebiet
die Zahl der Vollgeschosse daher ebenfalls auf ein Voligeschoss festgesetzt.

GemalB § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO 2017 ist die Geschossflache nach den
AuBenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Damit bieibt
die Geschossflache in anderen Geschossen, wie z.B. in Dachgeschossen, die
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kein Vollgeschoss darstellen, unberiicksichtigt. Somit eriibrigt sich im Plange-
biet die Festsetzung einer Geschossflachenzahl.

Um Fehlentwicklungen zu vermeiden, wird zusétzlich die Héhe der Oberkante
des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses (Sockelhthe SHj fesigesetzt. Die
Sockelhéhe darf maximal 0,5 m Gber dem Bezugspunkt liegen. Mit Hilfe dieser
Festsetzung wird eine der Tradition bzw. der ortstypischen Bauweise entspre-
chende Anpassung der Erdgeschosszonen an die Geldndehdhen gewabhrleis-
tet. Dariiber hinaus sollen damit gréBere Gelandeaufschittungen und die da-
mit verbundenen Probleme der Oberflichenentwasserung reduziert werden.
Eine geringe Sockelhthe lasst weniger Gefélle auf den Grundstiicken zu. Das
anfallende Oberflachenwasser kann besser versickern und wird nicht auf
Nachbargrundstiicke bzw. nicht auf die StraBenverkehrsflache abgeleitet.

3.3 Bauweise und Baugrenzen

Fiir das vorliegende Plangebiet wird die offene Bauweise auf Einzel- und Dop-
pelhauser beschrankt, um eine aufgelockerte Bebauung zu erhalten, die sich
der vorhandenen Bebauung anpasst. Dariiber hinaus ist nach den Bauwiin-
schen der ortsanséassigen Bevolkerung Gberwiegend ein Bedarf an freistehen-
den Einfamilienhausern vorhanden, der sich in diesem Rahmen realisieren
lasst. Diese Festsetzung entspricht auch der im angrenzenden Wohngebiet
getroffenen Regelung.

Entlang der offentlichen Verkehrsflichen werden nicht Gberbaubare Grund-
stiicksflachen von jeweils 3 m Breite festgesetzt, um gute Sichtverhéltnisse fiir
die Grundstiickszufahrten zu gewahrleisten. Diese Festsetzung dient auch der
Forderung von Vorgartenbereichen fiir eine Eingriinung der geplanten Bebau-
ung und einer aufgelockerten Bebauungsstruktur.

Zu den geplanten Pflanzstreifen im Westen des Plangebietes werden zu deren
Schutz ebenfalls nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen von 3 m Breite fest-
gesetzt.

3.4 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 NBauO

Einfriedungen an &ffentlichen Straen und Wegen sollen im Plangebiet nur bis
zu einer Héhe von 0,8 m hergestellt werden. Diese Festsetzung wird getroffen,
um zu verhindern, dass z.B. durch Sichtschutzzdune oder hohe Hecken ent-
lang der Stralen das angestrebte stadtebauliche Bild einer landlichen, dorfty-
pischen Bebauung gestort wird. AuBerdem werden damit Sichtbehinderungen
im Bereich von Einmiindungen ausgeschlossen.

AuBerdem wird festgesetzt, dass das anfallende Oberflichenwasser auf den
jeweiligen Grundsticken oberflachig, zu versickern ist. Damit wird eine Beein-
trachtigung der Grundwasserneubildungsrate vermieden und gleichzeitig au-
Rerhalb des Plangebietes z.B. Abflussverscharfungen in Gewadssern ausge-
schlossen.
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Diese Festsetzungen entsprechen ebenfalls den fiir das benachbarte Wohn-
gebiet getroffenen Regelungen.

3.5 Griinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben die Grund-
funktion, die landschaftliche Einbindung des Plangebietes in das Orts- und
Landschaftsbild sicherzustellen, Beeintrachtigungen von Arten und Lebens-
gemeinschaften sowie des Bodens zu minimieren und gleichzeitig die Eingriffe
in den Naturhaushalt, soweit méglich und sinnvoll, innerhalb des Plangebietes
zu kompensieren bzw. auszugleichen.

Zu diesem Zweck wird die zur Abrundung der Grundstiicksflachen festgesetzte
Restflache im nérdlichen Eckbereich des Plangebietes als Flache zum An-
pfltanzen und Erhalten von Baumen und Strduchern festgesetzt. Diese Flache
wird mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen bepflanzt und tber-
nimmt eine Pufferfunktionen fur die hier angrenzende Forstflache.

Der Pflanzstreifen am westlichen Rand des Plangebietes dient als Puffer zu
den westlich angrenzend bestehenden Wohngrundstiicken und zur Durchgri-
nung des Wohngebietes. Diese Flache wird ebenfalls als Flache zum Anpflan-
zen und Erhalten von Bdumen und Strduchern festgesetzt und mit standortge-
rechten, heimischen Laubgehd&lzen bepflanzt.

Im &stlich angrenzend aufgestellten Bebauungsplan Nr. 23 sind fir die Stra-
Ben und die einzelnen Baugrundstiicke Baumbepflanzungen in Abhéngigkeit
von der versiegelten Grundflache festgesetzt. Diese werden fiir das vorliegen-
de Plangebiet ebenfalls festgesetzt. Derartige Bepftanzungen verbessern die
innere Durchgriinung und damit auch die kleinklimatische Situation im Plange-
biet und tragen gleichzeitig zur Einbindung des Plangebietes in die Landschaft
bei.

3.6 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
3.6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Nordosten und im Siidosten von der Pater-Augustin-
Straf!e angebunden. Mit der vorliegenden Planung wird eine Verbindung die-
ser Strafe im Plangebiet geschaffen. Die zukiinftig geplante Bebauung im
Plangebiet kann Gber diese StraBenverbindung erschlossen werden und ist
somit an die innerdrtlichen ErschlieBungsstralen angebunden. Der Anschluss
an das ortliche und Gberértliche Verkehrsnetz ist damit gewéahrleistet.

Die geplante StraBenverbindung hat nur eine Bedeutung fiir die Anlieger des
Plangebietes und der angrenzenden Wohngebiete und soll, wie die angren-
zenden Stralen, verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Sie wird daher ais Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” fest-
gesetzt.
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3.6.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
a) Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Brauchwasser in ausreichen-
der Qualitat und Menge ist gewahrleistet. Das Plangebiet soll an die zentrale
Wasserversorgung des Wasserverbandes ,Hiimmling" angeschlossen werden.
Es kann zu den bekannten Bedingungen, die sich aus der Satzung der Was-
serbezugs- und Beitragsordnung des Wasserverbandes ,Hummling“ ergeben,
angeschlossen werden.

b) Abwasserbeseitigung

Fiir das Plangebiet ist die zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Eine
ordnungsgemale Schmutzwasserbeseitigung ist damit gewahrleistet.

c¢) Oberflaichenentwasserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Fla-
chenversiegelung auf den Grundwasserstand méglichst gering gehalten, sowie
eine Verschérfung der Abflusssituation vermieden werden.

Bei der Aufstellung des westlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 23 ist
vom Biro fir Geowissenschaften Meyer & Overesch GbR eine Bodenuntersu-
chung bezuglich der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes durchgefiihrt
worden. Dabei wurde festgestellt, dass der untersuchte Standort, aufgrund der
vorgefundenen sandigen Béden, fir den Betrieb von Versickerungsanlagen
generell geeignet ist. Auch die gemaR DWA (2005) erforderliche Sickerstrecke
von mindestens 1 m zum mittleren Grundwasserhdchststand kann sicher ein-
gehalten werden.

Das anfallende Oberflachenwasser soll daher auf den jeweiligen Grundsti-
cken versickert werden, wobei auch die festgesetzten Flachen zum Anpflan-
zen und Erhalten von Bdumen und Strauchern zur Versickerung genutzt wer-
den kénnen.

Fur die geplanten wasserwirtschaftlichen MaBnahmen sind die erforderlichen
Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in
Verbindung mit dem Niederséchsischen Wassergesetz bei der zustandigen
Wasserbehd&rde zu beantragen.

d) Brandschutz

Die erforderliche Léschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln
Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt vom DVGW) und in Absprache mit der zustén-
digen Feuerwehr erstellt.

3.6.3 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die
Energieversorgung Weser-Ems (EWE) erfolgen.
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3.6.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfille erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giltigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der Sffentli-
chen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Die Beseitigung der festen
Abfalistoffe ist damit gewéhrleistet.

Eventuel! anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechenden Entsorgung zuzufihren.

3.6.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen kann durch die Deutsche Te-
lekom Technik GmbH, erfolgen.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Entwicklung eines Wohngebietes mit
ca. 17 Baugrundstiucken erméglicht. Die Planung erweitert die hier bestehende
Wohnsiedlung und ergénzt die westlich angrenzend vorhandene Wohnbebau-
ung stadtebaulich sinnvoll und rundet den Siedlungsrand in nordéstlicher Rich-
tung ab.

Da die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes an die des angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 23 angepasst sind und die vorhandene Bebau-
ungsstruktur damit im Plangebiet homogen weiterentwickelt wird, werden die
nachbarlichen Belange nicht unzumutbar beeintrachtigt. Durch die geplante
erganzende Wohnbebauung am Siedlungsrand ergeben sich somit keine er-
heblichen negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft.

Durch die Planung am vorliegenden Standort kommt es zum Verlust von un-
bebauter Landschaft. Durch die Erhaltung bzw. Neuanlegung von Gehdolzstruk-
turen am Westrand und im Norden sowie innerhalb der Grundstiicks- und
Straflenverkehrsfldchen ergeben sich insgesamt jedoch keine erheblichen Be-
eintréchtigungen des Landschaftsbildes.

4.2 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Gber Eingriffe in Natur

und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere des § 1a BauGB
abzuwégen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten fur die
Anderung oder Ergénzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im
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Sinne des § 1 a Abs.3, S. 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig, sofern die GroRe der Grundfléche oder die Fi&che, die bei
Durchfiilhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger
als 20.000 m? betragt.

Nach § 13 b BauGB gilt auch fir, bis zum 31. Dezember 2019 férmlich einge-
leitete Verfahren auf Flachen im AuBenbereich, der § 13 a BauGB auch fir
Bebauungspléne mit einer Grundflache im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2
von weniger als 10.000 m?, durch die die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlief3en.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 1,65 ha groBen Bereich und schlieft an
zwei Seiten an die bebaute Ortslage an bzw. bezieht diese teilweise mit ein.
Die zulassige Grundflache betragt bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 im
Plangebiet ca. 5.000 m?2. Die Voraussetzung des § 13 b BauGB ist im vorlie-
genden Fall somit gegeben. Der Eingriff in Natur und Landschaft durch die mit
der Planung mdgliche zusétzliche Bodenversiegelung muss daher nicht aus-
geglichen werden.

Da jedoch mit der vorliegenden Planung Wald im Sinne des § 2 Abs. 3 des
Niederséchsischen Gesetzes {iber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG) in Anspruch genommen wird, ist der Waid nach dem NWaldLG
mindestens im Verhidiltnis 1 : 1 zu ersetzen. Von der insgesamt 1,65 ha grof3en
Plangebietsfliche ist ein Anteil von 11.809 gm als Wald zu bewerten.

Beschreibung der vorhandenen Waldflache

Der Walid stellt sich als stark durchforsteter Bestand dar. In der Baumschicht
dominiert die Larche, vereinzelt ist aber auch die Kiefer vertreten. Mit der
Durchforstung hat sich in der Strauchschicht die Spate Traubenkirsche stark
ausgebreitet.

GemaR Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Emsland am 15.04.2015 ist der vorhandene Wald in der Gemeinde Bérger,
aufgrund des hohen Waldanteils in der Gemeinde, grundsatzlich im Verhaltnis
1 : 1 zu ersetzen. Es muss somit im Rahmen der vorliegenden Planung eine
Ersatzwaldfliche in der GréRe von 11.809 gm bereitgestellt werden.

Beschreibung des Waldausgleichs (Anlage 2)

Der Waldausgleich erfolgt im Bereich der Flurstiicke 7/1 und 7/3 der Flur 6 in
der Gemarkung Bérger. Diese beiden Flurstiicke befinden sich im Eigentum
der Gemeinde Borger und werden unterschiedlich genutzt.

Flurstiick 7/1. Flur 6, Gemarkung Bérger

Vom Flurstiick 7/1 wird ein Anteil von 19.170 gm als Ackerfliche intensiv ge-
nutzt. Ein Anteil von 14.380 gm stellt sich als Waldflache dar und bei einem
Anteil von 16.450 gm handelt es sich um eine ehemalige Sandabbaufléche,
die sich spontan zu einem Gehdélzbestand entwickelt hat.

Von der 19.170 gm groRen Ackerflache wurde ein Anteil von 10.872 gm als
Waldersatzfliche dem Bebauungsplan Nr. 23 zugeordnet, so dass in diesem

Biiro fiir Stadtplanung (BP26_Begr) 10.12.2018



Gemeinde Bérger
Bebauungsplan Nr. 26 12

Bereich noch eine Fliche von 8.298 gm als Waldersatzfliche zur Verfiigung
steht. Nach Abstimmung mit der Bezirksfoérsterei und der Unteren Waldbeh6r-
de des Landkreises Emsland erfolgt auf dieser Flache eine Aufforstung mit
ausschliefllich standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen. Die Anpflanzung
wird gegen Wildverbiss- und Fegeschaden mit einem Wildschutzzaun einge-
zaunt. Diese Flache wird dem vorliegenden Bebauungsplan vollstdndig als
Waldersatz zugeordnet. In diesem Bereich steht somit noch eine Kompensati-
on nach Naturschutzrecht in Héhe von 16.596 WE fir die Kompensation an-
derweitiger Eingriffe zur Verfigung.

Die vorhandene 14.380 gm grofe Waldflache wurde mittels Unterpflanzung
mit standortgerechten Laubgehélzen aufgewertet und als Kompensation nach
Naturschutzrecht ebenfalls dem BBP Nr. 23 zugeordnet. Die 16.450 gm grofle
Sandabbauflache hat sich zu einem noch jungen standortgerechten Gehdlz-
bestand entwickelt.

Flurstiick 7/3, Flur 6, Gemarkung Bérger

Das Flurstiick 7/3 gliedert sich in eine 4.820 gm groRe Waldfldche und eine
20.227 gm groRe ehemalige Sandabbaufldche, die sich als offene Flache dar-
stellt.

Die 4.820 gm groRe Waldfliche wurde mittels Unterpflanzung mit standortge-
rechten Laubgehdlzen aufgewertet und als Kompensation nach Naturschutz-
recht ebenfalis dem BBP Nr. 23 zugeordnet.

Von der 20.227 gm groRen Sandabbaufliche wird, entsprechend dem noch
bestehenden Defizit, ein Anteil von 3.511 gm als Waldersatzflache in Anspruch
genommen und mit Rotbuchen bepflanzt. Fir diese Flache wird gemaf Ab-
stimmung mit der Bezirksférsterei und der Unteren Waldbehérde des Land-
kreises Emsland eine Pflanzenqualitit gewahlt, die einen Verbiss weitgehend
verhindert. Der Flachenanteil von 3.511 gm wird dem vorliegenden Bebau-
ungsplan als Waldersatz zugeordnet. Im Bereich der Sandabbaufldche steht
somit noch eine Flache in der Grofde von 16.716 gm fir einen weiteren Wald-
ersatz zur Verfligung.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhéngig und selbsténdig neben
dem Bebauungsplan. Daher kénnen bei der Durchflhrung des Bebauungspla-
nes Belange des Artenschutzes betroffen sein.

Aufgrund der Lage mit direkt angrenzend bestehender Bebauung, ist fir das
Plangebiet mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten
nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der
verbleibenden Freiflichen und den angrenzenden Waldflachen genigend
Ausweichlebensraume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestan-
de durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Fur die westlich angrenzende Flache und das vorliegende Plangebiet wurden
mdgliche Auswirkungen auf Arten und Lebensgemeinschaften bereits im Auf-
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stellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 23 {Rechtskraft 13.01.2017) im
Jahr 2012 und im Jahr 2015 gepriift.

Danach wurde fir die Flache festgestellt, dass die Fallung der Bdume nicht in
der Bruizeit der V6gei, d.h. nicht in der Zeii von Anfang Mérz bis Ende August,
stattfinden darf, um das Totungsverbot fiir Végel und Flederméuse sicher aus-
schlieBen zu kénnen. Potenzielle Winterquartierbdume (Altbaumbestand > 35
cm Stammdurchmesser, ausgefaulte Astlocher, Astabbriiche, Spechthdhlen)
sollten vor dem Fallen auf Uberwinternde Flederméuse endoskopisch kontrol-
liert werden. Solche Quartierb&ume sind gesetzlich geschiitzt und diirfen nicht
entfernt werden.

Ein dariiber hinausgehendes MaBnahmenerfordernis fur die Flederméuse
konnte aus artenschutzrechtlichen Griinden nicht abgeleitet werden.

Der im angrenzenden Bebauungsplan enthaltene Hinweis zum Artenschutz
wird firr die vorliegende Planung angepasst und ein entsprechender Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Verstdlie gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind somit nicht zu
erwarten.

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

Das Plangebiet befindet sich nahe des Schief3platzes Meppen der Wehrtech-
nischen Dienststelle 91 (WTD 91). Die Anlage besteht seit Jahrzehnten und
die Immissionen sind als Vorbelastung anzuerkennen. Die bei Erprobungs-
und VersuchsschieBen entstehenden und auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen sind hinzunehmen. Dieses Schieen findet regelmafiig tags
und auch nachts statt. Vorkehrungen gegen diese Larmimmissionen sind fir
die Nutzung im vorliegenden Plangebiet nicht méglich. Abwehranspriche ge-
gen die Bundeswehr, den Betreiber des SchieRplatzes, kénnen daher diesbe-
zlglich nicht geltend gemacht werden.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale im Sinne des Nie-
derséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bekannt. Inwieweit archa-
ologische Fundstiicke / Bodendenkmale im Boden verborgen sind, kann im
Voraus jedoch nicht geklért werden.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutz-
behérde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fur die archaologische
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 unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wirmebereich
(EEW&ErmeG) und Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fir neue Geb&ude 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 gednderte Baunormen umzusetzen. So miissen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude héhere energetische
Anforderungen erfilllen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Geb&uden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

6 Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in m? | Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 12.561 m? 75,8 %
Strakenverkehrsflache 2.913 m? 17,6 %
Flache zum Anpflanzen und Erhalten von 1.099 m? 6,6 %
Béumen und Strduchern

Plangebiet 16.573 m? 100 %
7 Verfahren

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triager éffentlicher Belange

Die betroffenen Behérden und sonstigen Tréger Sffentlicher Belange sind ge-
maBk § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB an der Planung beteiligt worden. Diese Beteili-
gung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der dazugehdrigen
Begriindung.
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Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemaB § 3 (2) BauGB zusammen mit
der dazugehdrigen Begriindung in der Zeit vom 12.10.2018 bis 12.11.2018 &f-
fentlich im Gemeindeburo Borger ausgelegen. Git und Dauer der Auslegung
wurden eine Woche vorher mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregun-
gen wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 10.12.2018.

Bérger, den 10.12.2018

Blirgermeister

Gemeindedirektor

8 Anlage

1.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

1.2 Geplante Berichtigung der Darstellungen des Fléchennutzungsplanes
2. Darstellung des Waldersatzes
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