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1. lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Planungsgebiet liegt nordéstlich der Einmiindung der Klein BerBener Str.
(KreisstraBe 159) in die NordstraBe (KreisstraBe 138), nérdlich der K 159 und
ostlich der K 138 sowie westlich der zusammenhdngend bebauten Ortslage der
Gemeinde GroB Berfen. Die exakte Abgrenzung des Gebietes ergibt sich aus der
Darstellung in der Planzeichnung.

2. AnlaB und Ziel der Planung

In der Gemeinde GroB BerBen ist die Neuausweisung eines Wohngebietes zur
Sicherung der Eigenentwicklung notwendig geworden, da die fiir die Wohnbebauung
zur Verfiigung stehenden Flichen bzw. Baupldtze erschopft sind und die Gemeinde
z. It. Uber keine Baulandreserven mehr verfiigt.

Mit der Aufstellung des vorliegenden '‘Bebauungsplans werden daher die nachste-
henden Ziele verfolgt:

- Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen, um Bauinteressenten ein
baureifes Grundstiick anbieten zu kénnen,

- Verbesserung des Ausnutzungsgrades der vorhandenen Infrastruktur,

- Ausweisung eines Baugebietes auf gemeindeeigener Fldche, zur Kontrolle der
Bodenpreise und zur Verhinderung der Bodenspekulation.

- Ausweisung eines Baugebietes unter Wahrung der berechtigten Interessen der
ortsansdssigen landwirtschaften Betriebe und Vermeidung von moglichen Prob-
lemen aufgrund unterschiedlicher Nutzungsinteressen,

- Aufstellung eines 'Qualifizierten Bebauungsplans' der den Anforderungen des
§ 30 BBauG entspricht.



3. Bestehende Rechtsverhdltnisse

Bei der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung, handelt es sich um die
erstmalige Aufstellung eines Bebauungsplans fiir diesen Bereich.

Eine von der Gemeinde GroB BerBen beschlossene Entwicklungsplanung gem. § 1
(5) BBauG besteht nicht. Derartige fir die Gemeinde bindende Planungsiiberle-

gungen sind somit nicht zu beriicksichtigen.

Das Planungsgebiet befindet sich im Eigentum der Gemeinde.

4. Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs

4.1 Bestand innerhalb des Planungsgebietes: Das Planungsgebiet ist wie in der
Planungsunterlage dargestellt unbebaut. Es wird landwirtschaftlich als Acker-

fldche genutzt. Die im &stlichen Teil vorhandene Verkehrsfldche dient zur Er-

schlieBung des Gebietes.

4.2 Angrenzende Nutzungen: Im Nahbereich des Planungsgebietes grenzen folgen-
de Nutzungen an:

Sidlich: Ein Wohngebdude mit Nebenanlage sowie die Klein BerRener Str. mit
dahinter gelegenen landwirtschaftlich genutzten Fléchen.

Westlich: Die NordstraRe mit dahinter gelegenen Wohngebduden und Nebenanlagen
sowie landwirtschaftlich genutzten Flichen,

Nérdlich: Laubwaldbestand und

Ostlich: landwirtschaftlich genutzte Flachen.



5. Einfugung in die Raumordnung und die Bauleitplanung der Gemeinde

Das vorliegende geplante Baugebiet dient der Eigenentwicklung der Gemeinde
GroB BerBen. Die kommunale Planung widerspricht somit keinen (ibergeordneten
Planungszielen.

In der 24, Anderung des Fldchennutzungsplans der Samtgemeinde Sogel ist der
vorliegende Bereich als Wohnbaufldche dargestellt. Diese Anderung befindet
sich ebenfalls im Verfahren, hat aber einen zeitlichen Vorlauf. Flachennut-
zungsplanung und verbindliche Bauleitplanung erfolgen somit im Parallelver-
fahren gem. § 8 (3) BBauG. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BBauG wird
beachtet.

6. ErschlieBung und Versorung

6.1 VerkehrsmiBige ErschlieBung: Die duBere ErschlieBung und damit die Anbin-
dung an das drtliche und iberértliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die entlang
der o6stlichen Geltungsbereichsgrenze vorhandene Verkehrsflidche. Diese wird auf
8,50 m im Querschnitt verbreitert. Damit ist ein Ausbau mit einer 4,50 m brei-
ten Fahrbahn und beidseitigem Gehweg mdglich.

Die ErschlieBung des Gebietsinnern erfolgt Uber eine U-férmig angelegte Plan-
straBe. Diese hat Uberwiegend einen Querschnitt von 5,50 m. In Teilbereichen
ist die Breite jedoch mit 7,50 m festgesetzt. Diese neue PlanstraBe soll spi-
ter als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden. Durch eine entsprechende
Gestaltung der Verkehrsfldche wird die Reduzierung der Verkehrsgeschwindigkeit
auf Schrittempo moglich sein. Da die PlanstraBe eine reine ErschlieBungsfunk-
tion hat, bietet sich ein verkehrsberuhigter Ausbau an, so daR diese Fliche
als 'Flache besonderer Zweckbestimmung' festgesetzt wird.

In sidliche, westliche und ndrdliche Richtung verlduft, ausgehend von der
inneren PlanstraBe, jeweils ein 3 m breiter FuBweg. Diese Verkehrsfliachen ha-
ben die Funktion, die fuBl&dufige Durchlassigkeit des Baugebietes zu gewdhrlei-
sten.



6.2 Ruhender Verkehr: Die erforderlichen Einstellpldtze sind von den Eigen-
timern auf ihren Grundstiicken anzulegen.

Die notwendigen 6ffentlichen Parkplitze werden innerhalb der Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung geschaffen. Sie werden beim StraBenausbau durch
farblich abgesetztes Pflaster vorgeséhen. Die Anlage und Gestaltung der Park-
pldtze kann dabei durch Schaffung von Engstellen wesentlich zur Reduzierung
der Verkehrsgeschwindigkeit und damit zur Verkehrsberuhigung und Erhéhung der
Wohnqualitdt des Baugebietes beitragen.

6.3 Verkehrssicherheit/Sichtdreiecke: Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit
wurde im Bereich der Einmindung der &uBeren ErschlieBungsstraBe in die K 159
ein Sichtdreieck mit den Schenkelldngen von 100 m auf der KreisstraBe und 20 m
auf der Gemeindestrale festgesetzt. Dieses Sichtdreieck ist von jeder sicht-
behindernden Nutzung und Bepflanzung mit einer H&he von mehr als 80 cm ilber
Fahrbahnniveau freizuhalten.

An den beiden Einmiindungen der Verkehfsflache besonderer Zweckbestimmung in
die duBere ErschlieBungsstraBe wurden keine Sichtdreiecke festgesetzt. Erfah-
rungsgemdfl verleiten iibersichtliche Verkehrsverhdltnisse zu Erh&hung der Ge-
schwindigkeit, was den Grundsdtzen und Zielen der Verkehrsberuhigung wider-
spricht. In diesen Bereichen sollten zu einem spdteren Zeitpunkt auch keine
vorfahrtsregelnden VYerkehrszeichen aufgestellt werden, sondern die Vorfahrts-
regelung rechts vor links gelten.

6.4 MWasserwirtschaftliche ErschlieBung: Die Versorgung des Gebietes mit
Trinkwasser von einwandfreier Qualitdt ist sichergestellt. Es erfolgt ein
AnschluB an das Trinkwasserversorgungsnetz des Wasserbeschaffungsverbandes
"'Bourtanger Moor". - - Fiir den Trinkwasseranschluf der einzelnen Ge-
bdude ist nach ErschlieBung des Baugebietes ein Antrag der Grundstiickseigen-
timer erforderlich. In den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfldchen wird fir
die Verlegung der Wasserleitung in Absprache mit den anderen ErschlieBungstri-
gern, eine Trasse zur Verfiigung gestellt, die es erméglicht, von einem Rohr-
strang aus die Hiuser beider StraRenseiten anzuschlieBen.
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Das anfallende Schmutzwasser wird iiber einen entsprechenden Kanal dem zentra-
len Klérwerk in Klein BerBen zugeflhrt.

Die Samtgemeinde S6gel wird den Bau der Abwasserbeseitigungsleitung zur Ent-
sorgung des Baugebietes rechtzeitig sicherstellen.

Bezliglich der Einleitung von Oberfldchenwasser in die Vorflut wird die Erlaub-
nis gem. § 10 NWG rechtzeitig eingeholt.

Wie die durchgefiihrte hydraulische Berechnung zeigt, kann das neue Baugebiet
an den vorhandenen RW-Kanal angeschlossen werden, ohne daB Nachteile fiir die
unten liegenden Gebiete auftreten kdnnen. Sollte spdter einmal das gesamte an-
fallende Qberfldchenwasser (iber einen RW-Kanal abgeleitet werden, sind umfang-
reiche KanalbaumaBnahmen erforderlich

Das Plangebiet liegt gemdB Raumordnungsprogramm in einem Gebiet, das fir die
langfristige Sicherung der Wasserversorgung geeignet ist. Diese Eignung darf
durch andere Planungen und MaBnahmen nicht beeintrédchtigt werden. Die Gemeinde
wird daher auf eine sparsame Versiegelung der Bebauungsfldchen hinwirken.

6.5 Beseitigung der festen Abfallstoffe: Die anfallenden festen Abfallstpffe
werden durch die zentrale Miillbeseitigung des Landkreises Emsland abgefahren.

6.6 Energieversorgung: Die Versorgung des Planungsgebietes mit der notwendi-
gen Energie, wird durch den AnschluB an das vorhandene Netz der Energieversor-
gung Weser-Ems (EWE) gesichert.

6.7 Immissionen: Im Planungsgebiet sind Geruchsbeldstigungen aufgrund land-
wirtschaftlicher Viehhaltung nicht zu beflirchten. Denkbar sind lediglich spo-
radisch auftretende Geriiche bei ausbringen von Giille auf den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen. Diese Belastungen sind von den kiinftigen Bewoh-
nern hinzunehmen, und vestoBen nicht gegen gesunde Wohnverh&dltnisse und
-bedirfnisse gem. § 1 (6) BBauG. Von den Landwirten sind die notwendigen MaB-
nahmen zur Minimierung der Geruchsbeldstigungen zu beachten.




Fiir die Ermittlung der zu erwartenden Lirmbelastung im Baugebiet aufgrund der
angrenzenden Kreisstrafen 138 und 159 wurde auf die Ergebnisse der Verkehrs-
zdhlung von 1980 zurfickgegriffen, da die Daten der Verkehrszdhlung 1985 noch
nicht zur Verfiigung stehen. Fir die K 138 wurde das Z&hlergebnis an der Zihl-
stelle 0706 zwischen Klein- und Grofi BerBen und fiir die K 159 die Ergebnisse
der Zghlstelle 0708 im Verlaufe der K 159/K 206 zwischen GroR BerRen und Lih-
den herangezogen. Zihlergebnisse im direkten Nahbereich des Baugebietes an der
K 138 und K 159 stehen nicht zur Verfiigung. Da derartige Zihlergebnisse mit
grofler Wahrscheinlichkeit unter den Ergebnissen an den Zihlstellen 0706 bzw.
0708 liegen wiirden, wurde aus Sicherheitsgriinden keine Berichtigung der Zdhl-
ergebnisse vorgenommen, zumal die Ergebnisse der jiingsten Verkehrszghlung
nicht zur Verfiigung stehen.

Auf der K 138 wurde an der Zdhlstelle 0706 eine durchschnittliche tdgliche
Verkehrsbelastung (DTV) von 1.218 Kfz registriet. Im Verlauf der K 159/ K 206
betrug dieser Wert an der Zghlstelle 0708 454 Kfz. Hieraus ergeben sich fiir
das Baugebiet folgende Immissionsbelastungen:

MaBgebende LKW-Anteile (p) tagsiiber 20 % und nachts 10 %.

K 138: maBgebende Verkehrsstdrke (M} tagsiiber 73,1 Kfz/h: nachts 9,7 Kfz/h

K 159: M tagsiiber 27,2 Kfz/h; nachts 3,6 Kfz/h

Gem. Richtlinien fiir den Ldrmschutz an StraBen (RLS)-81, Tabelle 3.

Gem. Diagramm %, RLS-81 ergeben sich folgende Mittelungspegel:

25

K 138: Lm tags = 60,2 dB (A)
nachts = 49,3 dB (A)

K 159: Lm25 tags = 55,5 dB (A)
nachts = 45,0 dB (A)

Da das Diagramm 1 erst bei M = 20 Kfz/h beginnt, wurde der Nachtwert folgen-
dermafBen ermittel:



K 138: Es wurde von einem Wert von 20 Kfz/h ausgegangen. Hierbei ergibt sich
eine Belastung von Lm25 von 52,3 dB (A). Danach wurde die allge-
mein anerkannte Formel angewendet, daB eine Halbierung der Verkehrs-
belastung zur einer Reduzierung der Immissionen um 3 dB (A) fiihrt, so
dafl sich ein Wert von 49,3 dB (A) fir die Nachtzeit ergibt.

K 158: Die dreimalige Verdoppelung des M-Wertes von 3,6 Kfz/h ergibt einen
Wert von 28,8 Kfz/h. Bei dieser Verkehrsbelastung ergibt sich gem.
Diagramm 1 eine Immissionsbelastung von 54,0 dB (A). Bei Anwendung der
0.g. Faustformel kdnnen von diesem Wert 9,0 dB {A) substrahiert werden,
so daB sich eine Belastung von 45,0 dB {A) ergibt.

Fur die Betrachtung wurde von folgenden Ausgangsdaten ausgegangen:

a) Abstand: 25 Meter von der Mitte der Fahrbahn

b) StraBenoberfldche: Nicht geriffelter GuBasphalt

c) Geschwindigkeiten: PKW = 100 km/h, LKW = 80 km/h

d) Ausbreitungsbedingungen: Freie Schallausbreitung

Der Abstand der Baugrenzen von den Fahrbahnen als Schallquelle betrdgt 20
Meter. Da aufgrund von Diagramm 1 RLS-81 von einem Abstand von 25 Meter
zwischen Fahrbahn und Wohnbebauung ausgegangen wird, ergibt sich ein Zu-
schlag gem. Diagramm 3 RLS-81 von 1,2 dB (A). Aufgrund der vorstehenden Be-

rechnungen sind somit folgende Mittelungspegel im Abstand von ca. 20 Meter von
der Fahrbahn zu erwarten:

15

K138: L '>tags = 60,2 dB (A) + 1,2 dB (A) = 61,4 dB (A)
nachts = 49,3 dB (A) + 1,2 d8 (A) = 50,5 dB (A)
K 159: Lm20 tags = 55,5 dB (A) + 1,2 dB (A) = 56,7 dB (A)
nachts = 45,0 dB (A) + 1,2 dB8 (A) = 46,2 dB (A)
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Fr die Beurteilung der ermittelten Mittelungspegel sind die Planungsrichtpe-
gel fiir Baugebiete der DIN 18005 Vornorm, Mai 1981 zu beriicksichtigen. Diese
betragen fiir allgemeine Wohngebiete (WA) am Tag 55,0 dB (A) und zur Nacht

40 dB (A). Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit zur Festsetzung schal Ischiit-
zender MaBnahmen. Dabei wird davon ausgegangen, daB auch kiinftig die dieser
Berechnung zu Grunde gelegten Verkehrsbelastungen nicht {iberstiegen werden.

Grundsdtzlich ist davon auszugehen, daB Flidchen und dem Wohnen dienende Bauge-
biete, deren Ldrmbelastung (Vgl. Zeitler BayVBl. 1974, 35) die in Tabelle 4
der Vornorm (DIN 18005) angegebenen Planungsrichtwerte, von 55,0 dB (A) am Tag
und 44,0 dB (A) in der Nacht, um mehr als 10,0 dB (A) iiberschreitet, ent-
sprechen nicht den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung, denn andernfalls wére der
Ausgleich zwischen den von der Planung berithrten &ffentlichen Belangen in
einer Weise vorgenommen, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange
auBer Verhiltnisse stinde (Grauvogel, Kommentar zum BBauG, § 1, S. 39).

Weiter heiBt es im Kommentar von Grauvogel: "Das Interesse von Grundstiicksei-
gentimern (oder Grundstiickserwerbern, der Verfasser), die Vorteile ihrer Wohn-
lage im Allgemeinen Wohngebiet in den rechtlich gesetzten Grenzen zu behalten,
wird durch Abs. 6 (BBauG § 1, der Verfasser) rechtlich geschiitzt. Ein Be-
bauungsplan, der die Voraussetzungen dafiir schafft, daB der Immissionswert fiir
Grundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet um mehr als 5,0 dB (A) tiberschritten
wird, benachteiligt die Betroffenen im Sinne von § 47 (2) VwG0".

Im Gegensatz zum Nachtwert muB der Tagwert auch auBerhalb der Wohnung einge-
halten werden. Bei Uberschreitung des Tageswertes ist eine Reduzierung durch
passive SchallschutzmaBnahmen am Gebdude aber nicht méglich.

Im vorliegenden Fall wird der Tagwert an der X 138 um 6,4 und an der K 159 um
1,7 dB (A) Uberschritten. Durch die Uberschreitung der von Grauvogel oben zi-
tierten Toleranz von 5,0 dB (A) um 1,4 dB (A) an der K 138, wird nach Meinung
der Gemeinde die Anforderung an gesunde Wohnverhiltnisse und Wohnbediirfnisse

gem. § 1 (6) BBauG noch gewahrt. Die o.a. Obergrenze fiir eine Abweichung von

10,0 dB (A) (Zeitler) ist nicht iiberschritten.
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Bei Nachtwerten sind grundsdtzlich ebenfalls die Planungsrichtpegelwerte
auBerhalb des Hauses einzuhalten. Kénnen diese Werte nicht eingehalten werden,
ist zu untersuchen in wieweit die zuldssigen Werte innerhalb der Schlafriume
eingehalten werden.

Aus gesundheitlichen Griinden wird heute gefordert, daB innerhalb von Schlaf-
raumen der Wert von 35,0 dB (A) nicht liberschritten werden darf, da es sich
dabei um die Aufweckgrenze handelt. Hinzu kommt, daB Schlafrdume nachts eine
Ldftungsmdglichkeit -z.B. teilweise gedffnetes Fenster- erhalten miiRen. Diese
wiederum senkt die Schallschutzwirkung der Fenster.

Es kann davon ausgegangen werden, daB die Schallschutzwirkung der Fenster der
verschiedenen Schallschutzklassen nach der VYDI-Richtlinie 2719, bei teilweise
getffnetem Fenster um ca. 10 dB (A) gesenkt wird. Im vorliegenden Fall liegt
der AuBenldrmpegel an der K 138 bei 50,5 dB (A), also um 10,5 dB (A) iiber dem
Planungsrichtpegelwert von 40,0 dB (A) und um 15,5 dB (A) iber dem zuldssigen
Innenraumpegel von 35,0 dB (A). An der K 159 liegt der AuBenldrmpegel bei 46,2
dB (A) also um 6,2 dB (A) Uber dem Planungsrichtpegel von 40,0 dB8 (A) und um
11,2 dB (A) iber dem zuldssigen Innenraumpegel von 35,0 dB (A).

Die jeweils erste Uberschreitung kann bei der weiteren Untersuchung aufer Be-
tracht bleiben, da sich die Bewohner in der Nachtzeit naturgemi® nicht draus-
sen aufhalten werden. Zu untersuchen ist vielmehr, wie die Uberschreitung des
Innenraumpegels durch bauliche MaBnahmen auf das zuldssige MaB reduziert wer-
den kann.

Das heute ibliche Mauerwerk sowie die Dachschrigen erfiillen in der Regel die
Anforderungen an den Schallschutz voll und ganz, wenn sie den Erfordernissen
des Warmeschutzes entsprechen. Schwachstellen bleiben die Fenster.

Im vorliegenden Fall sind entlang der K 138 und K 159 Fenster der Schall-
schutzklasse 1 der VDI-Richtlinie 2719 zu verwenden, die im geschlossenen Zu-
stand eine Schallddmmung von bis zu 29,0 dB (A} aufweisen. Unter Beriicksich-
tigung der erforderlichen LUftung sind jedoch 10,0 dB (A) abzuziehen, so daB
noch 19,0 dB (A) verbleiben und der Innenraumpegel dann unter den héchstzu-
ldssigen 35,0 dB (A) flUr WA-Gebiete liegt.
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An Fenster der Schallschutzklasse t der VDI-Richtlinie 2719 (s. Entwurf DIN-
4109 Teil 6 v. Febr. 1979 "Schallschutz im Hochbau", Tabelle 5 a "Ausfithrungs-
beispiele fiir Fenster mit bewdhrten Schallddmm-MaRen Rw von 25 bis 45 dB ")
werden keine besonderen Anforderungen an Fensterart, Scheibenabstand und
-dicken sowie Falzdichtungen gestellt, so daB eine Verteuerung kaum erfolgt.

Die Gemeinde betrachtet den Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 1 als
zumutbare Belastung fiir die kiinftigen Grundstiickseigenttmer und Bauherren, und
hat durch die intensive Abwdgung den Interessen der &ffentlichen und privaten
Belange entsprochen.

Sollte durch Umstdnde - z.B. groBrdumige VerkehrsmaBnahmen - die der Landkreis
Emsiand zu vertreten hat, daB Verkehrsaufkommen auf den nahegelegenen Kreis-
strafen erhtht werden, und damit auch die Immissionsbelastungen sprunghaft
steigen, so hat der Landkreis die sich daraus ergebenen Folgen zu tragen. Da
hierunter nicht ein allgemeines Ansteigen der Verkehrsbelastung zu verstehen
ist, ist dem Gemeinderat. ein solcher Fall realistischer Weise nicht vorstell-
bar. Das der Berechnung zugrunde gelegte Verkehrsaufkommen ist héher als die
tatsdchliche Verkehrsbelastung, so daB ein Sicherheitsfaktor beriicksichtigt
wurde, der nach heutigem Ermessen ausreicht. Die Bedenken des Landkreises
Emsland sind daher unbegriindet und werden als rein vorsorglicher Hinweis
verstanden.

6.8 Brandschutz: Die erforderlichen MaBnahmen des Brandschutzes werden in
Absprache mit der Ortlichen Feuerwehr erstellt. Dies bedeutet, daB die L&sch-
wasserversorgung so erstellt wird, daB ein L&schwasserbedarf von 13,3 1/sec.
vorhanden ist (@ der Leitung mindestens 100 mm).

Der Abstand der einzelnen Hydranten von den Gebiuden darf 150 m nicht iber-
scheiten. Die Standorte der einzelnen Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen
wird mit dem zustdndigen Ortsbrandmeister festgelegt.

Inmnerhalb der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung wird eine durchgehende
Fahrgasse von mindestens 3,0 m Breite fiir Rettungs- und Léschfahrzeuge dauernd
freigehalten. Im Ubrigen wird die geplante StraRen vor Fertigstellung der
Gebdude so hergestellt, daB Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ungehindert zu
den einzelnen Grundstiicken gelangen kdnnen.



-13-

Nach Informationen des Wasserbeschaffungsverbandes "Bourtanger Moor" kann der
volle Feuerldschwasserbedarf gem. der DVGW-Richtlinien {Arbeitsblatt W 405)
nicht aus dem Wasserversorgungsnetz des Verbandes gedeckt werden. Nach
Auffassung der Gemeinde diirfte dies zu keinen Schwierigkeiten fiihren, da der
Grundbedarf an Léschwasser von der Feuerwehr mitgebracht wird.

6.9 Kinderspielplatz: Spielpldtze fir Kleinkinder sind von den Wohnungsin-
habern auf ihren Grundstiicken anzulegen.

Ein Spielplatz fiir Kinder ist im Plangebiet selber nicht vorgesehen. Dieser
soll in der nordlich angrenzenden teilweise freien Laubwaldflédche angelegt
werden. In diesem Zusammenhang macht erst die Festsetzung eines FuBweges im
nérdlichen Teil des Planungsgebietes einen Sinn. Dieser Weg ist fir die ge-
fahrlose Erreichung des geplanten Kinderspielplatzes gedacht. Die Bestimmungen
des Nds. Gesetzes Uber Spielpldtze vom 06. Februar 1973 sind somit bericksich-
tigt worden.

Die Fliche auf die der Kinderspielplatz errichtet werden soll, ist im Eigen-
tum der Gemeinde. Die Schaffung eines Kinderspielplatzes ist daher gesichert.

6.10 Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs: Die Versorgung der kiinftigen
Wohnbevélkerung des Planungsgebietes mit Giitern und Dienstleistungen des tdg-
lichen Bedarfs ist durch das Angebot in der Gemeinde Grof Berfen gesichert.

6.11 Landschaftspflege: Zur sinnvollen Einbindung des Baugebietes in die Land-
schaft wurde an der West- und Siidseite des Planungsgebietes ein 5 m breiter
Pflanzstreifen festgesetzt. Dieser ist mit heimischen, standortgerechten
Biumen und Strduchern zu bepflanzen und danach zu erhalten. Dieser Pflanz-
streifen wird Bestandteil der jeweiligen Baugrundstiicke. Offen ist bisher ob
die erstmalige Bepflanzung seitens der Gemeinde durchgefiihrt wird.

Beziiglich der ndrdlich an das Baugebiet angrenzenden Fléche hat der Samtge-
meinderat in Abstimmung mit dem Rat der Gemeinde GroB Berfen beschlossen, daB
diese Flache in die nédchste Flachennutzungsplanénderung in Grof Berfen mit
aufgenommen und als Fldche fiir die Forstwirtschaft dargestellt wird. Dies
wurde so festgelegt, um das laufende Planungsverfahren mdglichst kurzfristig
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zum AbschluB zu bringen. Die Anregung der LandbauauRenstelle bzw. des Forst-

amtes ist damit berilicksichtigt auch wenn dabei ein zeitlicher Aufschub unum-

ganglich ist. Wie die LandbauauBenstelle richtig vermerkt, wird die betoffene
Fldche in Kiirze aufgeforstet. Der planungsrechtliche Vollzug wird folgen.

Der Anregung, daB Baugebiet durch einen Weg vom Wald zu trennen, kann der Ge-
meinderat nicht folgen. Hierfiir ist kein stddtebauliches Erfordernis erkenn-
bar, so daB die Grundlage fiir eine derartige Festsetzung fehlt. Ubergriffe auf
den Wald sind unzuldssig und deren Behandlung und bzw. Ahndung ist gesetzlich
geregelt. Im iibrigen wird die Gemeinde darauf achten, daB derartige Ubergriffe
auf die gemeindeeigene Waldfldche unterbleiben.

Beziiglich des Kinderspielplatzes ist die LandbauauBenstelle oder das Forstamt
offensichtlich einem MiBverstdndnis unterlegen. An die komplette Nutzung des
Waldes ist in keiner Weise gedacht. Es sollen lediglich einige 100 m? als Kin-
derspielplaté hergerichtet und genutzt werden. Dies tut nach Auffassung des
Rates der forstwirtschaftlichen Nutzungen keinen Abbruch. Auf der anderen
Seite verschafft es den Kindern ein optimales und sicheres Angebot an Spiel-
platzfldche, wie man es sich besser kaum vorstellen kann.

Der Anregung einen 25 m breiten Geldndestreifen von jeder Bebauung freizuhal-
ten, kann der Gemeinderat ebenfalls nicht folgen. Derartige Grundstiicke sind
stadtebaulich nicht sinnvell und entsprechen auch nicht dem allgemein aner-
kannten Ziel, mit Siedlungsfldche sparsam umzugehen. Die von der lLandbauauBen-
stelle oder vom Forstamt aufgefiihrten nachbarrechtlichen Vorschriften werden
im Rahmen der geplanten Aufforstung beriicksichtigt. Im Ubrigen 14Rt sich nur
auf diese Weise das Nachbarrecht sinnvoll einhalten, wenn man einen unbe-
pflanzten Streifen vermeiden will, der sicherlich auch nicht im Sinne des Na-
tur- und Landschaftsschutzes wire.

7. Bauliche und sonstige Nutzung

7.1 Art der baulichen Nutzung: Bereits bei der 24. Anderung des Flichennut-

zungsplans der Samtgemeinde Ségel wurde das Erfordernis einer Baugebietesaus-
weisung an dieser Stelle nachgewiesen und eine Wohnbaufldche dargestellt. Auf-
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grund des konkreten Bedarf in der Gemeinde Grof Berfen an Baugrundstiicken mit
guter Wohnqualitdt wurde die Festsetzung eines "Allgemeinen Wohngebietes" (WA)
gewdhlt, da ein solches Gebiet nach § 4 (1) BauNV0 vorwiegend dem Wohnen
dient.

7.2 _MaB der baulichen Nutzung: Wie die in der Gemeinde vorhandenen Baugebiete
deutlich machen, besteht in erster Linie ein Bedarf auf die Errichtung einge-
schossiger Gebdude. Eine derartige Bebauung ist auch fiir das vorliegende Bau-
gebiet vorgesehen. Als zuldssige GeschoB- und Grundfldchenzahlen wurden die in
§ 17 BauNvO genannten Hochstwerte, entsprechend dem Trend der VYerdichtung und
dem gestiegenen Wohnstandard gewdhlt. Diese Festsetzungen sind notwendig, da
erfahrungsgemdB von den Bauinteressenten relativ kleine Grundstiicke bevorzugt
werden.

7.3 Bauweise und Baugrenzen: Die offene Bauweise wurde gewdhlt, um eine auf-
gelockerte Bebauung zu erhalten, die sich der vorhandenen Bebauung im l&nd-
lich strukturierten Gemeindegebiet anpaBt. Dariiber hinaus ist nach den Bau-
wiinschen der ortsansdssigen Bevdlkerung vorwiegend ein Bedarf an freistehenden
Einfamilienhduser vorhanden.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stddtebauliche Ord-
nung gewdhrleistet werden. Andererseits wurden die von den Baugrenzen um-
schlossenen uberbaubaren Bereiche so bemessen, daB den Bauinteressenten eine
gewisse Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung des Gebdudes auf dem
Grundstick verbleibt.

7.4 Textliche Festsetzungen: Ohne Begrenzung der Hohenlagen im Bebauungsplan
sind aufgrund der Bestimmungen der NBau0, Sockelhshen bis zu 1,60 m iber Ge-
landeoberfldche nicht auszuschlieBen. Ein solches Herausragen aus der Umgebung
im Hinblick auf das Gesamtbild des Baugebietes ist nicht erwiinscht. Daher
wurde eine HShenbeschrankung von 0,50 m festgesetzt.

Auch wenn die {berbaubaren Bereiche auf den Grundstiicken so gemessen sind, daB
eine gewisse Gestaltungsfreiheit verbleibt, kann in Einzelfdllen eine OUber-
schreitung_von Gebdudeteile Uber die Baugrenze hinaus erforderlich werden, um
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z.B. das fiir die individuellen Wohnbediirfnisse einzelner Bauinteressenten er-
forderliche Raumprogramm besser unterzubringen oder um durch Freihaltung be-
stimmter Grundstlcksfldchen unter Beriicksichtigung besonderer Grundstiickssi-
tuationen den Wohnwert zu steigern. Aus diesem Grunde wurde durch Text fest-
gesetzt, daf die Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Emsland im Einvernehmen
mit der Gemeinde, das Uberschreiten der Baugrenzen um nicht mehr als 2,0 m
jedoch mit nicht mehr als 10 % der Grundfldche des Gebiude als Ausnahme nach
§ 31 (1) BBauG zulassen kann.

7.5 Gestalterische Festsetzungen: Die Gemeinde sieht kein Erfordernis dafir,
Dachneigungen innerhalb des Planungsgebietes vorzuschreiben. Um aber zu einer
gewissen stddtebaulichen Harmonie des Planungsgebietes zu gelangen wurde
festgesetzt, daB nur Sattel- und Walmdicher zuldssig sind. Eine Grenzbebauung
mit Garagen und sonstigen Nebenanlagen ist aufgrund der NBau® wegen der
HBhenbegrenzung als Flachdach mdglich. Da die Beschrdnkung auf Sattel- und
Walmddcher fiir Hauptgebdude gelten soll, wurde fir Garagen und sonstige Neben-
anlagen eine Ausnahmemdglichkeit geschaffen. Die stddtebauliche Zielsetzung
wird dadurch nicht -beeintrichtigt.

8. Planungsstatistik

Allgemeines Wohngebiet (WA} 1,90 ha = 84,1 %
offentliche Verkehrsflédche 0,36 ha = 15,9 %
Gesamtfldche 2,26 ha = 100,0 %

9. Planverwirklichung und Kosten

Beziiglich kinftiger BaumaBnahmen wird auf folgendes hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden wird darauf hingewiesen, daB diese Funde melde-
pflichtig sind (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978). Es wird gebeten
diese Funde unverziiglich dem Schulverwaltungs- und Kulturamt des Landkreises
Emsland als unterer Denkmalschutzbehtrde sowie der Gemeindeverwaltung zu mel-
den. Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher anzuzeigen.
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Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und fiir die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrdger ist Vorausset-
zung, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planbereich so frih
wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich dem Fernmeldeamt
Osnabriick, Postfach 21 80, 4500 Osnabriick, angezeigt werden.

Der Querschnitt der festgesetzten PlanstraRe ist ausreichend um alle erforder-
lichen ErschlieBungsleitungen zu verlegen. Beginn und Ablauf der Erschlies-
sungsmaBnahmen werden rechtzeitig mit allen ErschlieBungstrédgern abgestimmt.
Dies erfolgt auch in Absprache mit der Deutschen Bundespost. Die Bedenken sind
daher unbegriindet.

Nach iberschldgiger Ermittlung betragen die Kosten fir:

- StraBenbau ca. 250.000,00 bM
- Regenwasserkanalisation ca. 65.000,00 DM
- Schmutzwasserkanalisation ca. 1.600,00 DM/AnschluB
- Wasserversorgung ca, 1.000,00 DM/Anschluf

Der von der Gemeinde zu tragende Anteil an den ErschlieBungskosten betrigt
demnach ca. 31.500,00 DM, Die erforderlichen kommunalen Mittel werden im
Rahmen des Investitionshaushalts zur Verfiligung gestellt.

10. Beteiligung der Biirger

Gem. § 2 a (2) BBauG hat die Gemeinde die allgmeinen Ziele und Zwecke der
Planung Gffentlich dargelegt. Sie hat allgemein Gelegenheit zur AuBerung und
zur Erdrterung gegeben und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf-
gezeigt.

Die Gemeinde legte den Entwurf des Bebauungsplans mit Entwurfsbegriindung gem.
§ 2 (6) BBauG auf die Dauer eines Monats &ffentlich aus. Ort und Dauer der
Auslegung wurden eine Woche vorher ortsiiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis,
dal3 Bedenken und Anregungen wdhrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden
konnen. Es wurde von niemand Bedenken und/oder Anregungen vorgetragen.
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11. Beteiligung der Trdger Gffentlicher Belange

Die Behdrden und Stellen die Trédger &ffentlicher Belange sind, wurden friih-
zeitig gem. § 2 (5) BBauG an der Planung beteiligt. Diese Beteiligung erfolgte
durch Zusendung des Planentwurfs und der dazugehérigen Begriindung. Auf der
Grundlage des § 2 (5) BBauG setzte die Gemeinde den Tréger 6ffentlicher Belan-
ge filr die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist.

12. Verfahrensvermerk

Diese Begﬁundu E hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplans in der Zeit

vom ...2., GZ. '.'.z.-.':'ﬁﬂa 386, . sffentlich im Biiro der Gemeinde GroB
Fab. 1986

BerBen ausgelegen und war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom ..6 ........

= 6. Feb. 1986
GroB BerBen den ............f x
’ <;n<>ss!ﬂm‘5@":li
%V- ........... \.,. ). T s e
Biirgermei stem‘.V- . Gemeinded 1rektor




