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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Grund® der Gemeinde Werpeloh
liegt siidlich der Ortsmitte von Werpeloh, innerhalb der dortigen Wohnsiedlung.
Die éstliche Grenze des Plangebietes biidet die Stral’e ,Kreuzkamp® und die
stidliche Grenze die Strale ,Zum Steinkamp®. Im Nordwesten wird das Gebiet
von der StralRe ,Zum Jégerhof* begrenzt. Die vorliegende 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 Uberplant den gesamten giltigen Bereich des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes.

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

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 1, genehmigt am 01.06.1965, sind die
Flachen in seinem Geltungsbereich als Kleinsiedlungsgebiet (WS) festgesetzt.
Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlun-
gen einschlieBlich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgarten und land-
wirtschatftlichen Nebenerwerbsstellen.
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Der Charakter des Plangebietes hat sich in den vergangenen 50 Jahren je-
doch grundlegend gewandelt. Nach Aufgabe ehemaliger Hofstellen und der
Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten in den angrenzenden Gebieten
ist das Plangebiet heute deutlich durch die wohnbauliche Nutzung gepragt.
Das Vorhalten groBer Gartenflachen fur die Seibstversorgung (Grabeland,
Kleintierhaltung) hat im Wesentlichen seine Bedeutung verloren und ist nicht
mehr erforderlich. Wohngebé&ude mit entsprechenden Nutzgéarten und land-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen, die einem Kleinsiedlungsgebiet ent-
sprechen wirden, sind im Plangebiet nicht mehr vorhanden.

Das Plangebiet entspricht von seiner Nutzungsstruktur daher den umliegend
entstandenen Wohngebieten.

Der Gemeinde liegen nun konkrete Anfragen fiir eine ergénzende Wohnbe-
bauung im Plangebiet vor. Dem stehen jedoch die im Ursprungsplan getroffe-
nen Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung sowie die im
Wesentlichen auf eine Bauzeile entlang der Straenziige beschrénkten Be-
bauungsmdglichkeiten entgegen.

Nach Auffassung der Gemeinde ist daher eine Nachverdichtung im Plangebiet
in Anpassung an die umliegende Bebauung im vorliegenden Bereich stédte-
baulich sinnvoll und soll deshalb erméglicht werden. Mit der vorliegenden
Plananderung sollen die Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen
Nutzung somit dem konkreten Bedarf angepasst und die Bebauungsméglich-
keiten fiir Wohngeb&ude im Gebiet verbessert werden. Die Gemeinde ent-
spricht damit auch der Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung sicherzustel-
len.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

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

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

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

¢ inihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GréRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 m?
b) 20.000 bis weniger als 70.000 m?, wenn durch Uberschlagige Priifung
die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungspian voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Biiro fiir Stadtplanung (BP01-1Ae_Begr) 08.05.2019
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o die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
griindet wird und

» keine Anhaltspunkie fiir eine Beeinirachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

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

Das vorliegende Plangebiet umfasst mit einer Flache von ca. 2,68 ha den ge-
samten Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes.

Das Plangebiet ist Teil der Ortslage von Werpeloh, iberwiegend mit Einfamili-
enhdusern bebaut und Bebauung umgeben. Damit handelt es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fir ein Verfahren gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit ei-
ner zuldssigen Grundflache von maximal 2 ha wird im vorliegenden Fall bei ei-
ner festgesetzten Grundflichenzahl von 0,4 und damit einer zuldssigen Grund-
flache von ca. 0,90 ha deutlich unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-
pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Européischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrdchtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

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

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

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Die Flache des Plangebietes ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Sdgel als Wohnbauflache dargestellt. Das Gebiet soll mit der
vorliegenden Plananderung vollstandig als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt werden. Dem § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspidne aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, ist somit entsprochen.

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen

Das Plangebiet liegt siidlich der Ortsmitte von Werpeloh. Die éstliche Grenze
des Plangebietes bildet die Stralle ,Kreuzkamp® und die stdliche Grenze die
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StralRe ,Zum Steinkamp®. Im Nordwesten wird das Gebiet von der Stralle ,Zum
Jagerhof* begrenzt. Entlang der Stralen ist das Plangebiet mit jeweils einer
Bauzeile aus Einzel- und Doppelhausern bebaut. Die Freiflichen der Grund-
stiicke werden Uberwiegend gértnerisch genutzt.

Im Osten und Suiden schlieBen sich vollstindig bebaute Wohngebiete an. Die-
se Fladchen sind mit den Bebauungspléanen Nr. 4, 5 und 6 als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt.

Nordwestlich des Plangebietes, westlich der Strae ,Zum Jagerhof* befinden
sich Wohngeb&ude und ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, die nur noch
wohnbaulich genutzt werden. Nach Norden schlieBt sich die gemischt genutzte
Bebauungsstruktur der Ortslage von Werpeloh an.

Die weitere westlich angrenzende Flache wird landwirtschaftlich als Acker ge-
nutzt.

2.5 Immissionssituation
Verkehrslarmimmissionen

Mit der HauptstraBe (L 51) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrsstrae in
einem Mindestabstand von ca. 120 m éstlich des Plangebietes. Erhebliche
Verkehrslarmimmissionen sind auf Grund des Abstandes und der dazwischen
liegenden Wohnbebauung im Plangebiet nicht zu erwarten.

Gewerbelarm

Gewerbliche Betriebe bzw. das nachstgelegene festgesetzte Gewerbegebiet
befinden sich ca. 180 m siidostlich des Plangebietes. Dem Plangebiet sind in
dieser Richtung vollstédndig bebaute Wohngebiete vorgelagert, deren Schutz-
anspruch im Rahmen der Gewerbegebietsentwicklung berticksichtigt wurde.
Unzumutbare Beeintrachtigungen durch Gewerbeldrm sind somit ebenfalls
nicht zu erwarten.

Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen

Tierhaltungsanlagen von denen nennenswerte Emissionen ausgehen kénnten
sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Die nachstgelegenen landwirtschaftlichen Hofstellen oder Stalianlagen befin-
den sich in ca. 400 bis 600 m Entfernung nordlich und dstlich des Plangebietes
innerhalb der urspriinglichen Ortslage von Werpeloh. In diese Richtungen ist
dem Plangebiet Wohnbebauung vorgelagert. Auch sind diese Betriebe in der
Regel von direkt angrenzender Wohnnutzung umgeben, deren Schutzan-
spruch zu beriicksichtigen ist. In Bezug auf diese Betriebe und Anlagen befin-
det sich das Plangebiet zudem auRerhalb der Hauptwindrichtung.

Im Ubrigen wird die im Ursprungsplan festgesetzte wohnbauliche Nutzung des
Gebietes durch die vorliegende Planung nicht grundsétzlich gedndert. Durch
die auf den rickwértigen Grundstiicksfléchen ergédnzend mégliche Bebauung
wird die Wohnbebauung nicht ndher an die Betriebe herangefiihrt. Veranderte
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Auswirkungen auf die Umgebung aufgrund der vorliegenden Planung sind so-
mit nicht zu erwarten.

Im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehende Maschinengerdusche
sowie zeitweise auftretende Geruchsbeléstigungen durch Ausbringen von Gill-
le sind auf den angrenzenden Nutzflachen denkbar und lassen sich auch bei
ordnungsgemalRer Landwirtschaft nicht vermeiden. Sie sind im Rahmen der
gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen.

Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen o. &.), deren Auswirkungen oder deren
Belange zu beachten sind, sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

Im Plangebiet sind somit insgesamt keine erheblichen Beeintréachtigungen im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von potenziell stérenden Anlagen
ausgehen kénnten, zu erwarten.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 1 wurde das Plangebiet als Kleinsied-
lungsgebiet (WS) gemaB § 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1962) festge-
setzt. Weitergehende oder einschrénkende Festsetzungen zum Nutzungskata-
log wurden im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes fir das Klein-
siedlungsgebiet nicht getroffen. Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen, die einem Kleinsiedlungsgebiet
entsprechen wiirden, sind jedoch im Plangebiet nicht mehr vorhanden. Das
Plangebiet entspricht von seiner Nutzungsstruktur her den umliegend entstan-
denen Wohngebieten.

Mit der vorliegenden Plananderung wird das Gebiet daher als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemiR § 4 BauNVO festgesetzt und die Art der baulichen
Nutzung damit im Wesentlichen an die Nutzungsméglichkeiten der umliegend
festgesetzten Wohngebieten angepasst.

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

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. Betriebe des Beherbergungsgebie-
tes, nicht stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen oder Gartenbaubetriebe,
sind nur ausnahmsweise und daher in der Regel nicht zulassig. Im vorliegend
geplanten allgemeinen Wohngebiet sollen Tankstellen und Gartenbaubetriebe
nicht zuldssig sein, um keinen unnétigen Verkehr in das Wohngebiet zu zie-
hen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und nicht stérende Gewerbebetriebe
sollen im Plangebiet ebenfalls ausgeschlossen werden. Entsprechende Be-
triebe stehen als gewerbliche Nutzung dem Charakter des geplanten Wohn-
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gebietes entgegen. Die im Plangebiet vorhandene sowie die umliegende Be-
bauung ist im Wesentlichen durch Einfamilienh&user geprégt.

Dariber hinaus sollen im Plangebiet auch Arbeithehmerwohnheime nicht zu-
ldssig sein. Bei Arbeitnenmerwohnheimen als Unterkiinfte flir Beschéttigte
handelt es sich nach einem gemeinsamen Runderlass des Niedersachsischen
Landwirtschafts- und des Sozialministeriums (Gem. RdErl. d. ML und MS vom
17.12.2013 — Nds. MBI. Nr. 2/2014 S. 35) nicht um Wohnungen, sondern um
gewerbliche Nutzungen, wenn die fir die Fihrung eines selbstgestalteten
Haushalts erforderlichen Einrichtungen (Koch- und Waschméglichkeiten und
Toilette) nicht vorhanden sind oder diese Einrichtungen oder die Schlafréume
der gemeinschaftlichen Benutzung fir Bewohner dienen, die nicht in einer per-
sénlichen Beziehung zueinander stehen. In diesen Fallen wird diese Nutzung
nicht von dem Begriff der ,Wohnung“ i.S. des § 44 NBauO erfasst. Derartige
gewerbliche Nutzungen kénnen in allgemeinen Wohngebieten somit unter
Umsténden als Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 ausnahmsweise zugelas-
sen werden, soweit es sich um nicht stérende Anlagen handelt. Unterkiinfte
die der zeitweisen Unterbringung von Beschéftigten dienen, widersprechen
nach Auffassung der Gemeinde dem Charakter dieser Gebiete. Derartige Ar-
beitnehmerwohnheime werden daher im vorliegend geplanten allgemeinen
Wohngebiet grundsétzlich ausgeschlossen.

Mit der neuesten 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 Ferienwohnun-
gen zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben gemanR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauN-
VO oder, bei einer der Hauptnutzung baulich untergeordneten Bedeutung, zu
den Betrieben des Beherbergungsgewerbes i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu
zéhien sind.

Da solche Ferienwohnungen in der Gemeinde in der Vergangenheit ebenfalls
bereits fir die voriibergehende Unterbringung von Arbeithehmern genutzt
wurden, sollen sie im vorliegenden Wohngebiet aus den o0.g. Grinden nicht
zulassig sein und werden ebenfalls ausgeschlossen.

Die Uibrigen ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sollen dagegen zulassig
bleiben, um im Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung von Wohnen
und Erwerbstétigkeit zu ermdéglichen, soweit sich daraus keine Stérungen fir
die Nachbarschaft ergeben.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) regelt neben der Nutzungsdichte hauptséachlich

das Mal} der mdglichen Bodenversiegelung. Im Ursprungsplan wurde fir das
Plangebiet eine GRZ von 0,2 und damit der geméaR § 17 (1) BauNVO fiir ein

Kleinsiedlungsgebiet zulassige Héchstwert festgesetzt.
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Mit der vorliegenden Anderung sollen im Plangebiet ergénzende Bebauungs-
mdglichkeiten flir Hauptgebdude geschaffen werden. Die Grundflachenzahl
(GRZ) wird daher auf 0,4 und damit auf den entsprechend dem § 17 (1)
BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet zuldssigen Hochstwert festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht auch der in den angrenzenden allgemeinen
Wohngebieten festgesetzten Grundfl&chenzahl.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 1 ist auf Grundlage der Baunutzungs-
verordnung von 1962, d.h. ohne die Anrechnungsklausel des § 19 (4) BauNVvVO
1990 fiir Nebenanlagen, aufgestellt worden. Damit waren bisher Garagen im
Sinne des § 12 BauNVO und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
geni. S. d. § 14 BauNVO auf die im Bebauungsplan zuléssige Grundfldche
nicht anzurechnen. Durch Nebenanlagen (Nebengebaude, Stellpldtze, Zufahr-
ten, Lagerflachen etc.) konnte somit eine Versiegelung von theoretisch bis zu
100 % der Grundstiicke entstehen. Mit der jetzigen Planénderung gilt die
BauNVO 2017. Damit sind Nebenanlagen i.S.d. § 19 (4) BauNVO auf die fest-
gesetzte Grundflachenzahl anzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse, Sockelhdhe

Im Ursprungsplan ist fir das Plangebiet eine mégliche eingeschossige Bebau-
ung mit einer Geschossflachenzahl von 0,3 festgesetzt.

Die zulassige Geschosszahl von einem Vollgeschoss wird unverandert Gber-
nommen. Damit ist sichergestellt, dass sich die zukiinftig entstehende Bebau-
ung an die bereits vorhandene Bebauung im Plangebiet und auch an die an-
grenzende Bebauungsstruktur anpasst.

Die Festsetzung einer Geschossfldchenzahl erlibrigt sich jedoch, da die Ge-
schossflachenzahl seit der BauNVO 1990 nach den AuRenmalen der Geb&u-
de nur noch in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist. Die Festsetzung einer
Geschossfldchenzahl ist somit nicht mehr erforderlich.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass analog zur in jiingeren Bebauungspla-
nen der Gemeinde getroffenen Regelung die Hohe der Oberkante des fertigen
FuBbodens des Erdgeschosses (Sockelhéhe = SH) maximal 0,5 m, bezogen
auf die Oberkante der Fahrbahn der nachstgelegenen Erschiiefungsstralie
mittig vor dem jeweiligen Baukdrper, liegen darf. Mit Hilfe dieser Festsetzung
wird eine der ortstypischen Bauweise entsprechende Anpassung der Erdge-
schosszonen an die Geldndehéhen gewahrleistet. Des Weiteren sollen damit
Gelandeaufschittungen und die damit verbundenen Probleme bei der Ober-
flachenentwasserung vermieden werden.

3.3 Bauweise/ Zahl der Wohnungen/Aufhebung der Mindest- und ma-
ximalen GrundstiicksgréBe

Gemalk § 22 Abs. 1 BauNVO 1962 ist im Bebauungsplan die offene oder ge-
schlossene Bauweise, soweit sie erforderlich ist, festzusetzen. Ist sie nicht
festgesetzt, so sind die Vorschriften Uber die offene Bauweise anzuwenden.
Der urspriingliche Bebauungsplan Nr.1 setzt fiir das Plangebiet keine Bauwei-
se fest, sah jedoch eine Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern vor (s. An-
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lage 1). Das Gebiet ist entsprechend mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut.
Um fiir eine ergdnzende Bebauung eine Anpassung an diese entstandene Be-
bauungsstruktur sicherzustellen, wird fiir das gesamte Plangebiet die offene
Bauweise auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.

Dariiber hinaus gibt der Ursprungsplan im Plangebiet eine Mindestgrund-
sticksgréBe von 600 m? und eine maximale GrundstiicksgréRe von 1.500 m?
vor. Diese Festsetzungen werden nicht ibernommen. Um jedoch im allgemei-
nen Wohngebiet die bestehende und geplante homogene stadtebauliche Nut-
zungsstruktur nicht durch verdichtete Bauweisen, wie gréBere Einzelhduser
mit mehreren Wohnungen zu gefdhrden ist es nach Auffassung der Gemeinde
sinnvoll, die Zahl der Wohneinheiten zu beschrinken. Fir das Plangebiet wird
daher festgesetzt, dass je Einzelhaus htéchstens zwei Wohnungen zuléssig
sind und je Doppelhaushilfte héchstens eine Wohnung zulédssig ist.

3.4 Baugrenzen

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 1 sind die {iberbaubaren Bereiche ent-
lang der StralRen mit Tiefen von ca. 10-25 m zu den angrenzenden Stralen-
verkehrsflachen festgesetzt. Innerhalb der Bauteppiche sollte entlang der
Stralen jeweils eine Bauzeile geschaffen werden. Die einzelnen Bauteppiche
wurden gréftenteils zur Stral’e durch eine Baulinie auf die gebaut werden
muss und durch Baugrenzen definiert (s. Anlage 1).

Das Gebiet ist fast vollstdndig bebaut. Fiir die Festsetzung von Baulinien be-
steht nach Auffassung der Gemeinde keine Notwendigkeit mehr. Mit der vor-
liegenden Plandnderung wird die Abgrenzung der (berbaubaren Bereiche da-
her einheitlich nur noch durch Baugrenzen vorgenommen.

Dabei wird das frihere Konzept, eine Bauzeile und z.T. versetzt angeordnete
Wohngebadude vorzuschreiben, aufgegeben. Es wird stattdessen ein gréRerer
zusammenhéngender Bauteppich geschaffen, um die Bebauungsmdéglichkei-
ten fir Hauptgebaude, insbesondere im riickwartigen Bereich des Plangebie-
tes, zu verbessern.

Zu den Strallenverkehrsflichen werden die Baugrenzen mit einem Abstand
von einheitlich 3 m neu festgesetzt. Dieser Abstand ist ausreichend, um gute
Sichtverhaltnisse fiir die Grundstiickszufahrten zu gewéhrleisten.

3.5 Ortliche Bauvorschrift gemiR § 84 NBauO

Einfriedungen an éffentlichen Stra3en und Wegen sollen nur bis zu einer Hdhe
von 1,20 m hergestellt werden diirfen. Diese Vorschrift wird getroffen, um zu
verhindern, dass z.B. durch Sichtschutzzaune oder hohe Hecken entlang der
Stralen das angestrebte stddtebauliche Bild einer l&ndlichen, dorftypischen
Bebauung gestort wird. AuBerdem werden damit Sichtbehinderungen im Be-
reich von Einmiindungen ausgeschlossen.
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4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Anderung wird ein bisheriges Kiginsiedlungsgebiet als
aligemeines Wohngebiet festgesetzt. und damit hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung an die umliegend vorhandenen Wohngebiete angepasst.

Durch diese Umstufung werden die in einem Kleinsiedlungsgebiet zuldssigen
landwirtschaftiichen Nebenerwerbsstellen unzuléssig. Da solche Anlagen im
vorliegenden Plangebiet jedoch nicht vorhanden sind, werden die Nutzungen
in ihrem Bestand nicht eingeschrankt.

Anlagen fiir die Kleintierhaltung sind in einem allgemeinen Wohngebiet als ei-
ne der Hauptnutzung untergeordnete Nebenanlage gemaR § 14 BauNVO wei
terhin zuldssig, soweit sie dem Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen und der Eigenart nicht wider-
sprechen.

[

Durch die Anderung werden insbesondere die tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Plangebiet ausgeweitet und die Baulinien aufgehoben. Dadurch und
durch die Anhebung der Grundflichenzah! kann die Grundstiicksnutzung, ins-
besondere im Hinblick auf eine Bebauung mit Hauptgebauden, erheblich ver-
bessert und die Innenentwicklung durch flexiblere Bebauungs- und Nutzungs-
mdglichkeiten geférdert werden. Die nachbarlichen Belange werden nach Auf-
fassung der Gemeinde durch die Anderung jedoch nicht unzumutbar beein-
trachtigt, da die Bebauungsmdglichkeiten an die der angrenzenden Baugebie-
te angepasst werden.

Der Charakter als Einfamilienhausgebiet bleibt durch die Festsetzung der
Bauweise und der Zahl der Wohneinheiten weiterhin gewahrt.

Damit ist sichergestellt, dass sich eine ergdnzende Bebauung an die im Plan-
gebiet vorhandene Bebauungsstruktur anpasst.

4.2 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie bereits beschrieben, Teil der Ortslage von Werpeloh
und fast vollstandig bebaut. Die geplante Anderung kann im Verfahren nach
§ 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinnedes § 1 aAbs. 38. 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sofern die
GroéRe der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfilhrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 m? betragt.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 26.800 m2. Die zuléssige
Grundftache betrégt bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 im Plangebiet ca.
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9.000 m2. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorliegen-
den Fall somit gegeben.

Griinordnerische Festsetzungen wurden im Ursprungsplan nicht getroffen.
Ausgleichs bzw. Kompensationsmalinahmen sind somit nicht erforderlich.

Artenschutz

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

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet bereits Gberwiegend bebaut.

Im Bereich der Freiflichen sind jedoch Gehdlzstrukturen in Form von Hecken,
Baumen und Strauchern vorhanden. Soweit im Rahmen der Realisierung von
Bauvorhaben Gehdlzstrukturen beseitigt werden, kénnen sich daher Auswir-
kungen auf den Artenschutz ergeben.

Aufgrund der innerértlichen Lage des Gebietes mit im Gebiet und umliegend
bestehender Bebauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und selte-
nen Tierarten jedoch nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten
werden im Bereich der verbleibenden Gérten und Gehdélzbestidnde genligend
Ausweichlebensraume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestén-
de durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvégel und Fledermé&u-
se jedoch sicher auszuschlieRen darf eine Bauflachenvorbereitung ausschlie-
lich auBerhalb der Brutzeit der Freifldichenbriter, d.h. nicht in der Zeit vom

1. Mérz bis zum 31. Juli stattfinden. Eine Beseitigung von Gehélzen darf nur
auBerhalb der Brutzeit der Gehdélzbriter und auBerhalb der Quartierzeit der
Flederméause, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durch-
gefiihrt werden. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor MaRnahmebe-
ginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getdtet oder beeintrachtigt werden.
Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis enthalten.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch und verkehrlich vollstéandig erschlosse-
nen Siedlungsbereich dar. Die Belange zur ErschlieRungs- bzw. Ver- und Ent-
sorgungssituation sind bereits im Rahmen des urspriinglichen Bebauungspla-
nes Nr. 1 beriicksichtigt. Diese Situation wird durch die vorliegende Planung
nicht geéndert. Fiir eine ergdnzend geplante Bebauung ist ein Anschluss an
vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen mégfich. Die verkehrliche Erschlie-
Rung moglicherweise riickwartig entstehender Bebauung ist privatrechtlich zu
regeln.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfille erfolgt entsprechend
den abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur
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Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der éffentlichen Abfailent-
sorgung ist der Landkreis Emsland.

6 Hinweise
Schieflplatz 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 Versuchsschielen entstehenden und auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen sind hinzunehmen. Dieses SchieRen findet regelmaRig tags
und auch nachts statt. Vorkehrungen gegen diese Larmimmissionen sind fir
die Nutzung im vorliegenden Plangebiet nicht méglich. Abwehranspriiche ge-
gen die Bundeswehr, den Betreiber des Schielplatzes, kénnen daher diesbe-
ziglich nicht geltend gemacht werden.

Denkmalschutz

Der Gemeinde Werpeloh sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschiitzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

»Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehérde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fiir die archdologische Denkmalpflege anzu-
zeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Die Untere Denkmalschutzbehdrde 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 lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).”

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

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Waérmebereich {(EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fiir neue Gebadude 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 flir den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geénderte Baunormen umzusetzen. So miissen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebéude héhere energetische

Buro fiir Stadtplanung (BP01-1Ae_Begr) 08.05.2019



Gemeinde Werpeloh
Bebauungsplan Nr. 1, 1. Anderung 13

Anforderungen erfiillen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Geb&uden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

7 Verfahren

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager dffentlicher Belange
(ToB)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gemal § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung betei-
ligt. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der
dazugehdrigen Begriindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdérigen Be-
griindung vom 08.02.2019 bis einschlieBlich 08.03.2019 &ffentlich im Gemein-
debiiro Werpeloh sowie im Rathaus S&gel (Samtgemeindesitz) ausgelegen.
Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vorher mit dem Hinweis be-
kannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht
werden kdnnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 08.05.2019.

rgermeister Gemeindedirektor

8 Anlage

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 1

Biiro fur Stadtplanung (BP01-1Ae_Begr) 08.05.2019
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256

A. Bekanntmachungen des Landkrei-
ses Emsland

342 Veriffentlichung des Ergebnisses der Vor-
Ort-Besichtigung von Tierhaitungsanlagen
nach der industrieemissionsrichtlinie (IE-
Richtlinie 2010-75/EU); BB BerBener

Brollermast, Klein Berflen

Ergebnis der Vor-Ort-Besichtigung nach § 52 a Abs. 5
Bundes-Immissionsschutzgesetz

Datum der Vor-Ort-Besichtigung: 09.04.2019

Betreiber BB BerRener Broilermast
Sdégeler Str. 2
49777 Klein Berfien
Betriebsstandort (Adresse) Nordallee 8
49777 Klein Berfen

7.1.3.1 Mastgefliigel mit 40 000
oder mehr Mastgefliigelplitze

Nr. und Bezeichnung geman
der 4. BimSchV

Fazit:

Wurden schwerwiegende Méngel
{schwerwiegender VerstoR gegen
Genehmigungsauflagen) festgestellt,

die eine zusétzliche Vor-Ort-Besichtigung

innerhalb von sechs Monaten erfordern? Nein

Wenn ja, welche:

Mangel Beseitigung bis
A

Nachprifungstermin, Datum:

Néchste reguldre Vor-Ont-Besichtigung, Datum: spétestens bis
zum 08.04.2022

343 Verdffentlichung des Ergebnisses der Vor-
Ort-Beslchtigung von Tierhaltungsanlagen
nach der Industrieemissionsrichtlinie (IE-
Richtlinie 2010-75/EU); BB BerRener Broi-
ler-Mast, GroR Berflen

Ergebnis der Vor-Ort-Besichtigung nach § 52 a Abs. 5
Bundes-Immisslonsschutzgesetz

Datum der Vor-Ort-Besichtigung: 09.04.2019

Betreiber BB BerRener Broilermast
Sogeler Strafie 2
49777 Klein Beren o
Befriebsstandort {Adresse) Herzogstrafie
49777 Grol BerRen
Nr. und Bezeichnung geman 7.1.3.1 Mastgefiiigel mit 40 000
der 4. BImSchy oder mehr Mastgefligelplétze
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§1
Der Haushaltsplan flir das Haushaltsjahr 2015 wird

1.  im Ergebnishaushalt
mit dem jeweiligen Gesamtbetrag

1.1, der ordentiiches Ertréige auf 11.058.000 Euro
1.2. der ordentlichen Aufwendungen auf 11.736.300 Euro
1.3. der auBerordentlichen Ertrige 0 Euro
1.4. der auflerordentlichen Aufwendungen auf 0 Euro
2. im Finanzhaushalt

mit dem jeweiligen Gesamtbetrag
2.1 der Einzahlungen aus laufender

Verwaltungstétigkeit 10.597.800 Euro
2.2  der Auszahlungen aus laufender

Verwaltungstatigkeit 10.516.900 Euro

Saldo 80.900 Euro
2.3. der Einzahlungen filr Investitions-

tatigksit 447 400 Euro
24. der Auszahlungen fiir Investitions-

tétigkelt 10.615.200 Euro

Saldo -10.167.800 Euro
2.5. der Einzahlungen fiir Finanzierungs-

titigkeit 10.1€0.000 Euro
2.6. der Auszahlungen fiir Finanzierung-

Statigkeit 605.200 Euro

Saldo 9.554.800 Euro
festgesetzt.

Nachrtchtlich: Gesamtbetrag

. die Einzahlungen des Finanzhaus-

haltes 21.205.200 Euro
B der Auszahlungen des Finanzhaus-

haltes 21.737.300 Euro

Gesamtsaldo -532.100 Euro

§2

Der Gesamtbetrag der vorgesehenen Kreditaufnahmen fiir In-
vestitionen und Investitionsférderungsmafinamen (Krediterméch-
tigung) wird auf 10.160.000 Euro fesigesetzl,

§3
Verpflichtungsemméchtigungen werden nicht veranschlagt.
§4

Der Héchstbetrag, bis zu dem im Haushaltsjahr 2019 Liquiditats-
kredite zur rechtzeitigen Leistung von Auszahlungen in An-
spruch genommen werden dirfen, wird auf 1.750.000 Euro
festgesetzt.

§5

Der Umlagesatz fur die Samigemeindeumlage wird fir das
Haushaltsjahr 2019 wie folgt festgesetzt: 28 % von den Steuer-
kraftzahlen der Grundsteuer A, der Grundsteuer B, der Gewer-
besteuer, des Gemeindeantsils an der Einkommensteuer und
des Gemsindeanteils an der Umsatzsteuer.

271

§6

Ober- und auRerplanméBige Autwendungen und Auszahiungen
sind im Sinne des § 117 Abs. 1 NKomVG unerheblich, wenn sie
im Haushaltsjabr pro Buchungsstelle den Betrag von 10.000
EUR nicht dbersteigen. Als unerheblich gelien in jedem Fall
Aufwendungen und Auszahlungen denen eine volle Kostener-
staituny gegenibersteht,

Werlte, 02.04.2019
SAMTGEMEINDE WERLTE

Kewe
Samtgemeindeblirgermeister

Bekanntmachung der Haushaltssatzung

Die vorstehende Haushaltssatzung fir das Haushaitsjahr 2019
wird hiermit &ffentlich bekanntgemacht.

Die gemal § 120 Abs. 2 des Nieders. Kommunalverfassungsge-
setzes (NKomVG) sowie geméB § 15 Abs. 6 des Niedersachsi-
schen Gesetzes Ober den Finanzausgleich in Verbindung mit §
111 Abs. 3 NKomVG erforderliche Genehmigung ist durch den
Landkreis Emsland am 20.06.2019 — 202-15-2/10 erteilt worden.

Der Haushaltsplan ifegt nach § 114 Abs. 2 Satz 3 NKomVG vom
01.07.2019 — 08.07.2019 Im Rathaus der Samtgemeinde Werite,
Zimmer 24, 6ffentlich aus.

Werlte, 20.06.2019

SAMTGEMEINDE WERLTE
Der Samigemeindebiirgermeister

368 Bauleitplanung der Gemeinde Werpeloh;
Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Grund“; 1.
Anderung der Gemeinde Werpeloh; Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB); Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes; Bekanntmachung gemaR
§ 10 {(BauGB)

Der Rat der Gemeinde Werpeloh hat in seiner Sitzung am
08.05.2019 den Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer Grund“; 1, Ande-
rung mit Begriindung im beschleunigten Verfahren nach § 13ai.
V. m. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung be-
schlossen.

Der rdumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1
«Neuer Grund"; 1. Anderung ist im nachstehenden Ubersichts-
plan schwarz umrandet dargestellt.

NP, S e I N . h
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NN ] %ﬁﬁ-‘\\;m; / y
VW S TR e
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Der Bebauungsplan Nr. 1 liegt mit Begrindung bei der Gemein-
de Werpeloh, Am Brink 6, 49751 Werpeloh wihrend der Dienst-
stunden &ffentlich aus und kann dort eingesehen werden.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 1 ,Neuer
Grund”; 1. Anderung gem#R § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auf die Vorschrifien des § 44 Abs. 5 BauGB e die Gefiei-
machung etwaiger Entschédigungsanspriiche nach den
§§ 39 bis 42 BauGB und des § 44 Abs. 4 BauGB iiber das Erl5-
schen von Entschddigungsanspriichen bei nicht fristgeméafer
Geltendmachung wird hingewiesen.

Gemal § 215 Abs. 2 BauGE wird auflerdem darauf hingewie-
sen, dass eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvor-
schriften, eine unter Beriicksichligung des § 214 Abs. 2 beachtli-
che Verletzung der Vorschriften (iber das Verhéltnis des Bebau-
ungsplanes und des Fléchennutzungsplanes und nach
§ 214 Abs, 3 Salz 2 beachtliche Mangel des Abwégungsvorgan-
ges unheachtlich werden, wenn sie nicht innerhalk eines Jahres
seit dem Verdffentlichungsdatum dieser Bekanntmachung
schriftlich gegeniliber der Gemeinde Werpeloh unter Darlegung
des die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend gemacht
worden sind.

Werpeloh, 21.06.2019

GEMEINDE WERPELOH

Der Gemeindedirektor

369 Il. Haushaltssatzung; Haushaltssatzung
der Gemeinde Wettrup fiir das Haushalts-
jahr 2019

Aufgrund des § 112 des Niederséichsischen Kommunalverfas-
sungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Wettrup in der Sitzung
am 15.05.2019 folgende Haushaltssatzung fiir das Haushaltsjahr
2019 beschlossen.

§1
Der Haushaltsplan fiir das Haushaltsjahr 2019 wird

1.  im Ergebnishaushalt
mit dem jeweiligen Gesamtbetrag

1.1 der ordentlichen Erirdge auf 432,500 €
1.2 der ordentlichen Aufwendungen auf 411.000 €
1.3 der aufierordentlichen Errage D€
1.4 der aulerordentlichen Aufwendung auf 0€
2,  im Finanzhaushalt

mit dem jeweiligen Gesamtbetrag
2.1 der Einzahlungen aus laufender Verwaitungs-

tatigkeit auf 403.900 €
2.2 der Auszahlungen aus laufender Verwaltungs-

tétigkeit auf 381.900 €
2.3 der Einzahiungen fiir Investfitions-

tétigkeit auf 43.800 €
2.4  der Auszahlungen fiir Investitions-

tatigkeit auf 86.000 €
2.5 der Einzahlungen flr Finanzierungs-

tatigkeit auf 0€
2.6 der Auszahlungen fir Finanzierungs-

tétigkeit auf 2,900 €
festgesetzt.

272

Nachrichtlich:
Gesamtbetrag der Einzahlungen des Finanz-

haushaltes 447.700 €
Gesamtbetrag der Auszahlungen des Finanz-
haughaltes 470.800 €

§2

Kredite fiir Investitionen und Investitionsfdrderungsmafnahmen
(Kreditermachtigung} werden nicht veranschlagt.

§3
Verpflichtungserméchtigungen werden nicht veranschlagt,
§4
Der Hichstbetrag, bis zu dem im Haushaltsjahr 2019 Liquiditats-

kredite zur rechtzeitigen Leistung von Auszahlungen in Anspruch
genommen werden dirfen, wird auf 67.000 € festgesetzt.

§5

Die Steuersitze (Hebesétze) fiir die Realsteuern werden fiir das
Haushaltsjahr 2019 wie folgt festgesetzt:

1. Grundsteuer

a) fiir die land- und forstwirtschaftlichen

Betriebe (Grundsteuer A) 320 v. H.
b}  fir die Grundsticke (Grundsteuer B} 320 v. H.
2. Gewerbesteuer 320 v. H.

§6

(1} Als unerheblich im Sinne des § 117 Abs. 1 NKomVG gelten
Betrage bis zu 2.500 €.

(2} Von erheblicher finanzielle Bedeutung im Sinne von § 12
Abs. 1 KomHKVO gelten Investitionen ab einem Betrag von
500.000 €

Wettrup, 15.05.2019
GEMEINDE WETTRUP

Berning
Biirgermeister

Bekanntmachung der Haushaltssatzung

Die vorstehende Haushalissatzung der Gemeinde Wettrup fiir
das Haushaltsjahr 2019 wird éffentlich bekanntgemacht.

Eine Genehmigung der Aufsichtsbehdrde ist nicht erfordetich.

Der Haushaltsplan liegt nach § 114 Abs. 2 Satz 3 NKomVG vom
01.07.2019 bis 10.07.2019 zur Einsichtnahme im Biro der Ge-
meindeverwaltung Wettrup, Bahnhofstrake 11 in 49838 Wettrup,
sowie der Samtgemeindeverwaltung, Zimmer 208, MittelstraRe
15 in 49838 Lengerich offentlich aus.

Weitrup, 13.05.2019

GEMEINDE WETTRUP
Der Biirgermeister
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