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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Untere Waldstrafie” der Ge-
meinde Bérger befindet sich im nordwestlichen Bereich der Orislage von Bor-
ger innerhalb der bestehenden Bebauung. Es liegt direkt 4stlich angrenzend
zur Waldstralle (Landesstrafe 51) und westlich der FSH Bérger (Realschule)
sowie der Grundschule.

Nordastlich befinden sich zwei Sporthallen und der Kindergarten in einem Ab-
stand von ca. 60 m. Ca. 40 m nordlich verlduft die Ringstralle von Westen
nach Osten.

Das Plangebiet hat eine Grélie von ca. 1,67 ha.

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

Bire fiir Stadtplanung {BP29_Begr.deg) 29.08.2020



Gemeinde Bérger
Bebauungsplan Nr. 29 , Untere Waldstrafie® 3

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der Bereich des Plangebietes ist im Westen entlang der Waldstrafie mit einer
Zeile Wohnhauser bebaut. Etwa mittig im Gebiet befinden sich zusatzlich zwei
Wohnhauser in der ,zweiten Reihe" an einem privaten Stichweg.

Im Siiden und Sitdosten des Plangebistes befinden sich angrenzend zur hier
dstlich gelegenen Realschule unbebaute Grundstiicksteile. Ebenso befinden
sich im norddstlichen Plangebiet unbebaute gréere Gartenfiachen. Die ur-
springlich in diesen freien Bereichen vorhandenen Nutzgérten werden jedoch
hicht mehr bewirtschaftet und stelien sich Uiberwiegend als Rasenfldchen und
Ziergirten dar.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung solt aufgrund der grofien Tiefe der Grund-
stiicke eine bessere Ausnutzung dieser innerdrtlichen Flachen durch eine er-
ganzende rlickwirtige Bebauung ermoglicht werden. Mehrere entsprechende
Nachfragen der Anlieger aus dem Plangebietsbereich liegen vor.

Damit die geplante ,riickwértige” Bebauung der Grundstiicke erfolgen kann, ist
die Aufstellung eines Behauungsplanes erforderlich.

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 innerdrilichen Flachen sinnvoll und soll
deshalb mit der vorliegenden Planung vorbereitet werden. Die Gemeinde ent-
spricht damit auch der Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRBnahmen der Innenentwicklung sicherzustel-
ten.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fir Planungsvorhaben der Innenentwicklung {,Bebauungspléne der Innenent-
wicklung®) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

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

¢ es sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der innenentwicklung) handelt,

¢ in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 18 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grofe der Grundflache fesigesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Gberschiagige Pri-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
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+ die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltveriraglichkeitspriifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
griindet wird und

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

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

Der veorliegende Bebauungsplan umfasst eine Gesamtfidche von ca. 1,67 ha.
Das Plangebiet ist als Teil der bebauten Ortslage von Borger im Wesentlichen
von Bebauung umgeben und selbst Gberwiegend mit Wohngebéauden bebaut.

Der Schwellenwert gemaf § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 gm zulassi-
ger Grundflache wird im voriiegenden Fall, bei einer festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0.4 fir das geplante allgemeine Wohngebiet und damit einer zu-
lassigen Grundflache von ca. 6.670 gm, nicht erreicht. Die geplante Nachver-
dichtung kann somit im Rahmen eines Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung ermdaglicht werden,

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

Flr die verliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleu-
higtes Verfahren gemaf § 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 verflgbar 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 / Flachennutzungspian (Anlage 1)

Bebauungsplane sind gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan {(FNP) zu entwickeln. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Sogel als gemischte Bauflache dargestelli.

Direkt westlich angrenzend ist eine Uberortliche Hauptverkehrsstrafie (Landes-
stralle 51) ausgewiesen. Dahinter liegt eine Wohnbauflache. Nordlich angren-
zend ist gemischte Baufliche dargestelit. Ostlich befindet sich eine Flache flr
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule. Die direkt ostiich angren-
zende Realschule befindet sich jedoch liberwiegend innerhalb einer gemisch-
ten Bauflache.
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Sudlich angrenzend zum Plangebiet ist im Westen gemischte Baufliche und
im Osten Wohnbauflache dargestelit.

Mit der vorliegenden Planung soll das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden. Der Fldchennutzungsplan ist daher anzupassen.

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 durch die Darstellung einer Wohnbauflache berichtigt.

(s. Anlage 1).

2.4 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich der Ortslage von Bérger dstlich
angrenzend zur Waldstra3e. Entiang der WaldstraBe ist das Plangebiet mit
Wohnhiusern bebaut, die im riickwértigen Bereich Uberwiegend gréfiere Gar-
tengrundstlicke aufweisen.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein Wohnhaus, dahinter folgt die
RingstraRe. Nordlich davon befindet sich ein Kfz-Handel mit Werkstatt und di-
rekt dstlich angrenzend Wohnbebauung innerhalb eines aligemeinen Wohn-
gebistes.

Nordastlich des Plangebietes stdlich der Ringstrale befinden sich zwei Sport-
hallen und das Freibad in ca. 60 m Abstand zum Plangebiet.

Westlich der Sporthallen wird z.Zt. die Kinderkrippe Barger errichtet.

Direkt &stlich angrenzend befindet sich das Gebéude der FSH Borger (Real-
schule), dahinter folgt der Schulhof der Grundschule Borger.

Sidlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung sowie ein Versiche-
rungsbiiro.

Westlich des Plangebietes verlauft innerhalb der Ortslage die Waldstrale
{L51) von Siden nach Norden. Dahinter befindet sich Wohnbebauung.

2.5 Immissionssituation
Gewerbliche Immissionen

Emittierende gewerbliche Betriebe, deren Immissionen zu erheblichen Beein-
trachtigungen filhren kénnten, sind im Umfeid des Plangebietes nicht vorhan-
den. Der nérdiich gelegene Kfz-Betrieb hat einen Abstand von ca. 50 m zum
Plangebiet und befindet sich in einem festgesetzten Mischgebiet direkt an-
grenzend zu einem allgemeinen Wohngebiet. Der Befrieb ist daher durch das
direkt angrenzende allgemeine Wohngebiet bereits eingeschrankt. Zudem flgt
sich der Betrieb in seiner Art und in seinem Umfang in die angrenzend vor-
handene gemischte Bebauung ein.

Zum vorliegend geplanten Wohngebiet ist somit eine stadtebaulich geordnete
Nutzungsabstufung gegeben.
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Aufgrund des vorhandenen Abstandes, der z.T. dazwischenliegenden Bebau-
ung und aufgrund der o0.g. geordneten Nutzungsabstufung sind erhebliche ge-
werbliche Immissionen im Plangebiet somit nicht zu erwarten.

Verkehrsimmissionen (Anlage 2)

Die Waldstralle (L 51), die nachsigelegene Hauptverkehrssiralie, verlduft direkt
westlich des Plangebietes. Bei der Verkehrszahlung 2015 wurde fir diesen
Stralkenabschnitt eine durchschnittliche tégliche Verkehrsbelastung (DTV-Wert)
von 4.500 Kfz ermittelt.

Aktuelle Verkehrsprognosen {z.B. Shell Pkw-Szenarien 2614} gehen fiir den
weiteren Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden ansteigen-
den Verkehrszahlen (hdherer Pkw-Bestand, steigende Fahrleisiung) bis 2040
und damit im langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographischen
Wandels und weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das Niveau von
2010 zurGickfallen werden. Verkehrszuwéchse werden sich demnach fast aus-
schiieBlich aus Siediungsentwickiungen oder anderen Strukturveranderungen
ergeben. Diese werden bei den nachfolgenden Berechnungen fiir das Horizont-
jahr 2030 mit einer jahriichen Steigerung von 0,2 % berlcksichligt.

Den Verkehrslarmberechnungen (Anlage 2) wird die fiir das Jahr 2015 ermit-
telte Verkehrsbelastung zugrunde gelegt. Der LKW-Anteil {p} ist fiir die L 51
mit 5,2 % / 2,6 % tags / nachts beriicksichtigt.

Unter der Annahme einer freien Schallausbreitung und einer zuldssigen
Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h werden die Orientierungswerte der DIN
18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau” van 55/45 dB (A) tags/nachts fir ein all-
gemeines Wohngebiet im westlichen Bereich des Plangebietes Uberschritten.

Nach den Berechnungen ist ein Bereich bis ca. 30 m zur Fahrbahnmitte der
L 51 dem Larmpegelbereich I (LPB Ill, maRgeblicher AuRenlarmpegel 61-
65 dB) der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® zuzuordnen. In diesem Be-
reich sind bei Neubauten oder genehmigungspflichtigen Umbauten passive
SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Diese sind im Bebauungsplan festge-
setzt.

L andwirtschaftliche Immissionen

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

Freibad / Sporthalien

Norddstlich des Plangebietes befindet sich in einem Mindestabstand von ca.
60 m das Freibad von Borger.

Aufgrund des Abstandes zum Plangebiet und der geringen Gréfe der Anlage,
ist davon auszugehen, dass erhebliche Schallimmissionen aufgrund der Frei-
badnutzung im Plangebiet nicht zu erwarten sind.
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Von den vorhandenen Sporthallen sind ebenfalls keine erheblichen Immissio-
nen im Plangebiet zu erwarten.

Schulgeldnde [/ Kindergarten

Ostlich angrenzend zum Plangehiet befindet sich das Schulgetéinde von Bor-
ger mit der Grundschule und der Realschule. Weiter nordlich befindet sich hier
aullerdem der Kindergarten.

In der Nachbarschaft dieser Nutzungen ist mit Larmimmissionen zu rechnen,
die jedoch als sozialvertragliche Gerdusche (Kinderidarm) einzustufen sind.

Im Ubrigen handelt es sich um eine seit langem bestehende innerériliche Nut-
zungsstrukiur. Von dem Schulgelénde sind somit nach Auffassung der Ge-
meinde keine Beeintrachtigungen zu erwarten, die unzumutbar sind.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der haulichen Nutzung

Die Flachen im Plangebiet werden, wie unter Punkt 2.1 bereits beschrieben,
uberwiegend wohnbaulich genutzt. Mit der vorliegenden Planung soll im Plan-
gebiet eine verbesserte Ausnutzbarkeit und eine maRvolle Nachverdichtung
der Grundstiicke erméglicht werden. Das Plangebiet wird daher insgesamt als
aligemeines Wohngebiet (WA) geméaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO
2017) festgesetzt. Ein solches Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

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

3.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundftachenzahl

Fiir die Flachen im Plangebiet sollen Nachverdichtungen in Form weiterer
Wohngebaude auf den ritckwartigen Grundstiicksflachen ermdéglicht werden.
Aus diesem Grund wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 der fur ein
allgemeines Wohngebiet (WA) zuldssige Hochstwert gemaf § 17 (1) BauNVO
festgesetzt.

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

Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet sind Uberwiegend eingeschossige Gebaude vorhanden. Ein
zweigeschossiges Gebédude befindet sich jedoch ebenfalls im Plangebiet.
Auch auf der gegen{iberliegenden Strallenseite der WaldstralRe ist ein zweige-
schossiges Wohngebéude vorhanden.

Um sich der im Plangebiet vorhandenen und der angrenzenden Bebauung an-
zupassen, soll im Plangebiet daher ebenfalls eine bis zu zweigeschossige Be-
bauung zulassig sein.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenentwicklung der mdglichen Bebauung wird durch die Festsetzung
einer maximalen Sockel- und Gebaudehdhe, bezogen auf die Oberkante der
Fahrbahn der Waldstrale vor der jeweiligen Gebaudemitte, begrenzt. Dadurch
sollen einheitliche BauhBhen im Plangebiet, angepasst an die Bebauung im
Plangebiet und im angrenzenden Bereich, gewahrleistet werden, damit ein
einheitliches stadd{ebauliches Bild im Bereich der bestehenden und geplanten
Bebauung entlang der Waldstrafte erhalten bileibt.

Die H&he der Oberkante des fertigen Fuftbodens des Erdgeschosses (Sockel-
héhe} darf im gesamten Plangebiet maximal 0,40 m Uber dem Bezugspunkt
iegen. Mit Hilfe dieser Festsetzung wird eine der ortstypischen Bauweise ent-
sprechende Anpassung der Erdgeschosszonen an die Gelandehdhen gewéahr-
leistet.

Die héchstzuldssige Gebaudehdhe betragt 9,0 m.

Durch die Festselzung der maximalen Geb&udehdhe wird die H&he der bauli-
chen Anlagen begrenzt, um eine Anpassung der neu entstehenden Gebaude
an die im Plangebiet vorhandene Bebauung zu erreichen.

Mit den getroffenen Héhenfestsetzungen wird nach Auffassung der Gemeinde
eine ausreichende Anpassung von neuen Gebduden an die vorhandene Be-
bauungsstruktur sichergestellt und gleichzeitig werden auch Baumdglichkeiten
fiir Baufermen wie z.B. ,Toskanahduser” offen gehalten.

3.3 Bauweise

Irn Bereich des Plangebietes ist eine aufgelockerte Bauweise entlang einer der
Hauptdurchgangs- bzw. Erschiiefungsstralien der Gemeinde Borger vorhan-
den.

Um fiir die erganzend geplante Bebauung eine Anpassung an die hier beste-
hende Bebauungsstruktur sicherzustellen, wird fir das Plangebiet die offene
Bauweise festgesetzt.

Auch die Bebauung in den angrenzenden Bereichen an der WaldstraBe ent-
spricht dieser Bauweise, so dass sich die neue Bebauung im Plangebiet in die
bisherige Bebauung des Strallenzuges einfiigt.

Biiro fiir Stadtplanung {BP29_Begr.doc) 29.06.2020



Gemeinde Boérger
Bebauungsplan Nr. 29 ,Untere WaldstraBe* 9

3.4 Baugrenzen / nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche
Ordnung gewahrleistet werden, andererseits werden die von den Baugrenzen
umschiossenen (iberbaubaren Bereiche so bemessen, dass den Bauinteres-
senten eine groRe Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Ge-
baude auf den Grundstiicken verbleibt.

Entlang der WaldstraBe werden entsprechend der bestehenden Bebauung
und aus Griinden des Larmschutzes nicht tiberbaubare Grundsticksflachen
von 6 m Breite festgesetzt, um gleichzeitig gute Sichtverhaltnisse fir die
Grundstiickszufahrten zu gewéhrieisten. Diese Festsetzung ist an die beste-
hende Bebauung angepasst und dient gleichzeitig der Férderung von Vorgar-
tenbereichen fir eine Eingriinung der geplanten Bebauung und einer aufgelo-
ckerien Bebauungsstruktur.

Zu den {ibrigen Plangebietsgrenzen werden unter Berlicksichtigung der vor-
handenen Bebauung nicht {berbaubare Flachen mit einer Breite von 3 m fest-

gesetzt.

Am Ostrand des Plangebietes dient dieser nicht Uberbaubare Bereich gleich-
zeitig dem Schutz der hier geplanten Anpflanzung.

3.5 Grilnordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen 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 mdglich und sinnvoll, innerhalb des Plangebietes
zu kompensieren bzw. auszugleichen.

Zu diesem Zweck werden am ostlichen Rand des Plangebietes Flachen zum
Anpflanzen und Erhalten von Béumen und Strauchern festgesetzt. Auf diesen
Fiichen solien die vorhandenen standortgerechten heimischen Geholze erhal-
ten bleiben. Die gehélzfreien Flachen werden hier mit standortgerechten, hei-
mischen Laubgehdlzen bepflanzt und tibernehmen eine Pufferfunktionen zu
der dstlich angrenzenden Flache fiir Gemeinbedarf.

Dieser vorgenannte Gehblzstreifen bindet nicht nur das Plangebiet in das Orts-
bild ein, er stelit dariber hinaus einen wertvollen Nahrungs-, Riickzugs- und
Lebensraum fUr die Arten des Siedlungsbereiches dar.

In den jingeren Bebauungsplanen der Gemeinde Borger sind fur die einzeinen
Baugrundstiicke Baumbepflanzungen in Abhangigkeit von der versiegeiten
Grundflache festgesetzt. Diese werden flir das vorliegende Plangebiet eben-
falls festgesetzt. Derartige Bepftanzungen verbessern die innere Durchgru-
nung und damit auch die kleinklimatische Situation im Plangebiet und tragen
gleichzeitig zur Einbindung des Plangebietes in die Ortslage und in die Land-
schaft bei.
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3.6 Immissionsschutz

Der westliche Randbereich des Plangebietes ist durch Verkehrsimmissionen
belastet.

Nach den Berechnungen (Anlage 2) ist ein Bereich bis ca. 30 m zur Fahr-
bahnmitie der L 51 dem Larmbereich lll der DIN 4801 ,Schallschutz im Hoch-
bau® zuzuordnen. Im Bebauungsplan werden daher in diesem Bereich fur
schutzwiirdige Nutzungen Festsetzungen getroffen, die eihen ausreichenden
Schallschutz gewéhrleisten.

3.7 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 (3) NBauO)

Grundstlickseinfriedung

Einfriedungen an &ffentlichen Stralten sollen maximal bis zu einer Hdhe von
0,8 m hergestelli werden. Diese Festsetzung wird getroffen, um zu verhindern,
dass z.B. durch Sichtschuizzaune oder hohe Hecken insbesondere entlang
der Waldsiral3e das angesirebte stadtebauliche Bild einer landlichen, dotftypi-
schen Bebauung gestort wird. Aullerdem werden damit Sichtbehinderungsn
im Bereich von Einmindungen ausgeschlossen.

Dach- und Oberflichenwasser

Bezliglich der Oberflichenentwésserung wird festgesetzt, dass das anfallende
Oberflachenwasser auf den jeweiligen Grundstlicken oberflachig zu versickern
ist. Damit wird eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate ver-
mieden und gleichzeitig aulRerhalb des Plangebietes z.B. Abflussverschérfun-
gen in Gewdssern ausgeschlossen. Die Erfahrungen im vorliegenden Plange-
hiet zeigen, dass eine Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers vor
Ort unprobliematisch maoglich ist.

Zudem ist durch geeignete Malnahmen (z.B. Drainrinne) sicherzustellen, dass
kein Oberflachenwasser von den Baugrundstlicken in den &ffentlichen Ver-
kehrsraum abflieRen kann und es so zu Uberflutungen der Strallenraume
kommt.

Diese Festsetzungen entsprechen aullerdem den mit den jungsten Bebau-
ungsplanen auch fiir sonstige Wohngebiete getroffenen Regelungen in der
Gemeinde.

Gartengestaltung

Bei der Gartengestaltung werden in der Gemeinde zunehmend sogenannte
Stein- bzw. Schottergarten angelegt, welche insbesondere bei Verwendung
von Folien im Untergrund versiegelte Flachen darstellen. Aus Griinden des
Boden- und Grundwasserschutzes wird daher fesigesetzt, dass Stein- bzw.
Schotterbeete nur zulassig sind, soweit deren Flache zusammen mit allen bau-
lichen Anlagen die zuldssige Grundflache von 40 % des Baugrundsticks (ent-
spricht der GRZ von 0,4) nicht Giberschreitet.

Gemall § 9 Abs. 2 NBauO miissen die nicht Gberbauten Flachen der Bau-
grundstlicke Griinflachen sein, soweit sie nicht flir eine andere zuidssige Nut-
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zung erforderlich sind. Auf den verbleibenden 60 % Grundstiicksflache, welche
nicht mit Hauptgeb&uden oder Nebenanlagen bebaut werden dirfen, sind sol-
che Steingérten somit nicht zuléssig. Diese Flachen sind als Grin- und Gar-
tenfliche auszubilden.

Allgemeine Erklarung zu den Hrilichen Bauvorschriften

Sollten sich einzelne oder alle der geméaR § 84 NBauQ getroffenen drtlichen
Bauvorschriften als unwirksam oder nichtig erweisen, hitte die Gemeinde im
vorliegenden Fall diesen Bebauungsplan auch chne die érilichen Bauvorschrif-
ten beschiossen.

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 Plangebiet eine erganzende Bebauung in den rlickwartigen
Grundstiicksbereichen erméglicht.

Damit wird die mégliche Grundstlicksausnutzung insbesondere im Hinblick auf
eine Bebauung mit Hauptgebéuden im Plangebiet erheblich erweitert und die
Innenentwicklung durch flexiblere Bebauungs- und Nutzungsmdéglichkeiten ge-
férdert. Die nachbarlichen Belange werden nach Auffassung der Gemeinde
durch diese Anderung nicht unzumutbar beeintrachtigt, da sich durch die ge-
plante Verdichtung der Wohnbebauung keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft ergeben.

4.2 Verkehrsldrm (Anlage 2)

Waestlich entlang des Plangebietes verlauft die WaldstraRe (L 51). Die Ermitt-
lung des Verkehrslarms dieser Strafle hat ergeben, dass die fiir ein allgemei-
nes Wohngebiet mafgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005-1 (Schall-
schutz im Stadtebau) unter der Annahme einer freien Schallausbreitung im
westlichen Randbereich des Plangebietes Uberschritten werden. In diesem Be-
reich ist ein ausreichender Schallschutz durch passive Schallschutzmalinah-
men gemak DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Stand: Juli 2016) sicherzu-
stellen.

Die erforderichen MaBnahmen / Anforderungen fiir diesen Bereich sind im
Bebauungsplan (Fesisetzung 1.2) festgesetzt.
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4.3 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtiliche Eingriffsregelung

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

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nhem Bebauungsplan der innenentwickiung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1aAbs. 338. 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die
Grofie der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 16.700 gm groRen Bereich. Die zulassige
Grundflache betragt bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 im Plangebiet ca.
6.670 gm. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorliegen-
den Fall somit gegeben. Der stadtebaulich erforderliche Eingriff durch die im
Rahmen der Nachverdichtung mégliche zusétzliche Bodenversiegelung muss
daher nicht ausgeglichen werden.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgeselz
geiten, anders als die Eingriffsregelung, unabhéngig und selbsténdig neben
dem Bebauungsplan.

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

Aufgrund der innerorifichen Lage des Gebietes mit bestehender Bebauung
und intensiver Gartennutzung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und
seltenen Tierarten nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten wer-
den im Bereich der verbleibenden Garten und Gehdlzstrukturen sowie der im
Umfeld vorhandenen Frei- und Gartenfldchen geniigend Ausweichlebensriu-
me finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstathestdnde durch die vorlie-
gende Planung nicht zu erwarten sind.

Als kurzfristiger Ausgleich fur den Verlust potenzielter Quartierstétten und um
vertoren gehende Fortpflanzungs- und Ruhestétien auszugleichen, werden je-
doch an Baumen in der naheren Umgebung 5 Hbhlenbriternistkésten (fir
Kohlmeise/Kleiber) und 5 Halbhdhlenbritemistkasten (fur Gartenrotschwanz
0.4.) angebracht. Um die Funktionalitat der Nistkdsten zu gewéhrleisten, mlis-
sen diese den jeweiligen Bediirfnissen der Arten entsprechen und jahrlich ge-
wartef werden.
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Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvdgel und / oder Fle-
derméuse jedoch sicher auszuschlieRen, dirfen Fallungen von Baumen und
die Baufiichenvorbereitungen nur aulRerhalb der Brutzeit der Vagel und der
Hauptaktivitdtsphase der Fledermause, d.h. ausschlieBlich in den Wintermona-
ten von Oktober bis Ende Februar, stattfinden. Vor der Faliung von potenziel-
len HBhlenbdumen ist von fachkundigem Personal zu priifen, ob die Bdume
von Fledermausen genutzt werden.

Fallungen auerhalb des genannten Zeitfensters sind nur in Aushahmefallen
und sofern das Nichtvorhandensein von Nistpldtzen und Hdhlen unmittelbar
vor dem Eingriff Uberpriift wurde, zuldssig.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
VerkehrserschlieRung

Die vorhandene Bebauung ist Uber die WaldstralRe erschlossen. Flr eine er-
ganzende riickwértige Bebauung ist eine ausreichende ErschlieBung jeweils
privatrechtlich sicherzustellen.

Ver- und Enfsorgung

Das Plangebiet stelit einen technisch vollstdndig erschlossenen Siediungshe-
reich dar. Fir die ergénzend mdgliche Bebauung ist ein Anschluss an vorhan-
dene Ver- und Entsorgungsanlagen mdglich.

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallenden Abfallen kann entsprechend
den abfallrechilichen Bestimmungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur
Abfallbeseitigung des Landkreises Emsland erfolgen. Tréger der 6ffentlichen
Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Die Beseitigung der festen Abfall-
stoffe ist damit gewahrleistet.

Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer, den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechenden Entsorgung zuzufiihren.

Oberflachenentwédsserung

Das anfallende Oberflachenwasser versickert derzeit problemios auf den je-
weiligen Grundstiicken. Diese Regelung soll weiterhin Bestand haben und
auch fiir die erg&nzend mogliche Bebauung angewandt werden. Es ist daher
festgesetzt, dass das anfallende Dach- und Oberflachenwasser auf den jewei-
ligen Grundstiicken zu versickern ist. Durch gesignete Ma3nahmen (z.B. Drai-
nrinne) ist sicherzustellen, dass kein Cherflachenwasser von den Baugrund-
stiicken in den &ffentlichen Verkehrsraum abflieRen kann.

Fur geplante wasserwirtschaftliche MaRnahmen sind die entsprechenden Ge-
nehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in Ver-
bindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der zustandigen Was-
serbehdrde zu beantragen.
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6 Hinweise
SchieBplatz Meppen der Wehrtechnischen Dienststelle 91 (WTD 91)

Das Plangebiet befindet sich nahe des Schielplatzes Meppen der Wehrtech-
nischen Dienststelle 81 (WTD 91). Die Anlage besteht seit Jahrzehnien und
die Immissionen sind als Vorbelastung anzuerkennen. Die bei Erprobungs-
und VersuchsschieRen entstehenden und auf das Plangebiset einwirkenden
Schallimmissionen sind hinzunehmen. Dieses Schiellen findet regelmatig tags
und auch nachts statt. Vorkehrungen gegen diese LArmimmissionen sind flr
die Nutzung im vorliegenden Plangebiet nicht méglich. Abwehranspriche ge-
gen die Bundeswehr, den Betreiber des Schielplatzes, kénnen daher diesbe-
zlglich nicht geltend gemacht werden.

Denkmalschutz

I Plangebiet sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale im Sihne des Nie-
dersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bekannt. Inwieweit archéa-
ologische Fundstlicke / Bodendenkmale im Boden verborgen sind, kann im
Voraus jedoch nicht geklért werden.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frthgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutz-
behérde, der Gemeinde oder einem Beauftragten flir die arch&ologische
Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Die Untere Denkmalschutzbehbrde des Landkreises Emsland ist telefonisch
unter der Rufnummer (05931) 44-0 zu erreichen.

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverdndert zu iassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Forisetzung der Arbeiten
gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Gesetz zur Foérderung Erneuerbarer Energien im Wéarmebereich
(EEWarmeG) 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-
energiebedart fiir neue Gebaude 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 fur den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geanderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude héhere energetische
Anforderungen erfillen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
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Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebduden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

7 Planungsstatistik

Art der Nutzung Fliche in gm || Fliche in %
Aligemeines Wohngebiet 16.677 qm 100 %
(davon Flache zum Anpflanzen und Erhalten (850 gm} (5,1 %)
von Baumen und Strauchern)

Plangebiet 16.677 gm 100 %
8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange {T&B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigeh Trager éffentlicher Belange sind ge-
maR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB an der Planung beteiligt worden. Diese Beteili-
gung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der dazugehdrigen

Begriindung.
Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemaf § 3 (2) BauGB zusammen mit
der dazugehdrigen Begriindung in der Zeit vom 21.04.2020 bis 22.05.2020 &f-
fentlich im Gemeindebliro Borger ausgelegen. Ort 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 29.06.2020.

Bérger, den 29.06.2020

. >

Blrgermeister Gemeind girektor

9 Anlage
1. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2. Verkehrsiarmberechnung (L 51)
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