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l. BEGRUNDUNG

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in
der derzeit geltenden Fassung.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), in der derzeit gelten-
den Fassung.

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012 in der derzeit geltenden Fassung.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |1 1991, S. 58), in der derzeit gel-
tenden Fassung.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29 Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in der derzeit geltenden
Fassung.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010, in der derzeit
geltenden Fassung.

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grafeld Nr. 9, Erweiterung Baugebiet Plaggenesch® liegt
in der Gemeinde Berge, im Norden des Gemeindeteils Grafeld. Das Plangebiet wird im Norden be-
grenzt durch die Ohrthauser Stral3e, im Stden durch das vorhandene Baugebiet Holthéchte, im Os-
ten durch die privaten Liegenschaften an der Herzlaker Stral3e und im Westen durch die freie Feld-
flur.

Er umfasst die folgenden Liegenschaften:
Gemarkung Grafeld
Flur 12: Flurstlicke: 46/55, 47/53, 47/62

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung ersichtlich (vgl. Deck-
blatt).

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Er hat eine Grof3e von
ca. 5,6 ha.

3.  Planungsanlass/-ziele

Das Baugebiet Holthéchte im Gemeindeteil Grafeld wurde 2014 durch den Bebauungsplan Grafeld
Nr. 6 ,Erweiterung Baugebiet Holth6chte® erstmalig erweitert. Die Baugrundstiicke im Baugebiet sind
inzwischen weitestgehend vergeben und bebaut. Es sind nur noch wenige Grundstiicke unbebaut,
die jedoch nicht ausreichend den Bedarf abdecken.

Grundvoraussetzung fir die Sicherstellung der kommunalen Daseinsvorsorge ist insbesondere die
Bereitstellung von Grundstiicken, denn eine angemessene Wohnraumversorgung benétigt bezahl-
bares Wohnbauland. Die Bereitstellung nachfragegerechten Wohnraums stellt somit einen wesentli-
chen Eckpfeiler fiir die Gemeinde Berge als attraktiven Lebens- und Arbeitsstandort dar.

Um diesem Anspruch gerecht zu werden, méchte die Gemeinde Berge mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes der nach wie vor bestehenden Nachfrage nach Wohnbauland Rechnung tragen
und weiteres Bauland erschlief3en, um den Gemeindeteil Grafeld weiter zu starken und Entwick-
lungsperspektiven zu geben. Innerhalb des Plangebietes sollen unterschiedliche Wohnformen und -
angebote geschaffen werden, die es ortsansassigen jungen Familien, Paaren und Alleinstehenden
ermdglicht, im Ort zu bleiben. Mit der angestrebten Bauleitplanung soll das vorhandene Wohngebiet
in Richtung Norden erweitert werden und Bauland fur Einfamilien- und Doppelhauser und Mehrfami-
lienhduser zuzulassen, sodass ein diversifiziertes Angebot fur Eigentumsformen aber auch zur Miete
entsteht, mit dem Ziel, Wohnraum fiir unterschiedliche Anspriiche anbieten zu kdnnen.
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Beriicksichtigung des Gebotes der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB / Bodenschutz gem.
§ la Abs. 2 BauGB

Da es nahezu keine unbebauten Flachen innerhalb der Ortslage gibt, ist Schaffung von Bauland nur
durch Inanspruchnahme von zurzeit noch landwirtschaftlich genutzten Flachen mdoglich. Bei der
1. Erweiterung des Baugebietes Holthochte wurde seinerzeit bereits eine Erweiterung durch Stich-
stral3en vorgesehen, an die jetzt angeknupft wird. Somit stellt die Erweiterung des Baugebietes die
logische Fortsetzung dieser Planungsabsicht dar und entspricht dem planerischen Willen der Ge-
meinde. Des Weiteren grenzt das Plangebiet von zwei Seiten an bestehende Siedlungsstrukturen an
und stellt somit im Norden eine stadtebauliche Abrundung sowie logische Erweiterung vom Gemein-
deteil Grafeld dar.

Bericksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung gem. 81 Abs.5
BauGB/§ 1a Abs. 5 BauGB

Durch Uberbauung des Ackers kommt es zu einem Verlust kaltluftproduzierender Flachen zu Guns-
ten neuer warmespeichernder Flachen. Im Sinne der Klimaanpassung sieht der Bebauungsplan aus-
gleichende MalRnahmen in Form von umfangreichen GroRbaumpflanzungen mit entsprechend be-
schattender Wirkung vor. So wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass auf jedem neuen Baugrund-
stiick je angefangene 600 m2 mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen ist. Auch wird die Pflan-
zung von Baumen ab funf zusammenhangenden Stellplatzen festgesetzt. Ebenfalls wird festgesetzt,
dass ausnahmsweise begriinte Flachdacher zulassig sind. Begruinte Dacher entfalten aufgrund ihrer
Verdunstungsleistung eine positive umgebungsklimatische Wirkung und reduzieren zudem durch
ihre isolierende Wirkung den Energieverbrauch fir Gebaudeklimatisierung/-beheizung. Die Einrich-
tung von Photovoltaikanlagen wird im Bebauungsplan empfohlen. Die Einhaltung aktueller Warme-
standards bei Neubauvorhaben im Sinne des Klimaschutzes kann vorausgesetzt werden. Darlber
hinaus wird im Bebauungsplan empfohlen, dass zum Zwecke der Gartenbewasserung Zisternen ein-
gerichtet werden kdnnten. Die Einhaltung aktueller Warmestandards bei Neubauvorhaben kann vo-
rausgesetzt werden.

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit frihzeitiger Beteiligung gemaR & 3 Abs. 1 und
8 4 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Folglich wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltpru-
fung nach § 2 Absatz 4 durchgefihrt, findet die Eingriffsregelung des § 1a Absatz 3 Satz 6 Anwen-
dung und wird ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt.

Im Zuge der Uberarbeitung der Bebauungsplanunterlagen haben sich nach der friihzeitigen Beteili-
gung gemaf § 4 Abs. 1 und 8§ 3 Abs. 1 BauGB Anderungen ergeben. So wird das bisher vorgese-
hene Regenrlickhaltebecken zu einem Versickerungsbecken geandert. Ebenfalls wird im Siden des
Plangebietes eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt. In
dem betreffenden Bereich war (Stand: friihzeitige Beteiligung) zuvor ein Allgemeines Wohngebiet
WA 1 als Baugrundstick ausgewiesen worden. Zum Stand der friihzeigen Beteiligung sind im Wes-
ten des Plangebietes offentliche Stral3enverkehrsflachen als potenzielle Ankniipfungspunkte festge-
setzt worden. In diesem Bereich sollen nun Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung Ful3-
/Radwege festgesetzt werden. Hintergrund dieser Umwandlung von ¢&ffentlichen Stral3enverkehrsfla-
chen zu Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg ist, dass kein zusatzli-
cher motorisierter Individualverkehr von einem potenziellen westlichen Neubaugebiet in das Plange-
biet geleitet werden soll, welches dann gegebenenfalls den allgemeinen Siedlungsfrieden stéren
konnte.

5. Rahmenbedingungen

5.1 Bauplanungsrechtliche Situation

5.1.1 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fur die Gemeinde die gesamtstadtische Entwicklung dar. Fir den
Planbereich ist keine Nutzung dargestellt, sodass es sich um eine Weildflache handelt. Diese liegt
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insbesondere bei landwirtschaftlichen Nutzungen vor. Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der
baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Folglich wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren im Rahmen der 57. Flachen-
nutzungsplananderung geandert.

Abbildung: Ausschnitt aus dem giiltigen Flachennutzungsplan mit eingetragenen Geltungsbereich (Quelle: Samtgemeinde
Firstenau)

Der Feststellungsbeschluss zur 57. Flachennutzungsplananderung ist am 23.03.2023 gefasst
worden.
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5.1.2 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Flache ist derzeit als AufRenbereichsflache i. S. d. 8§ 35 BauGB zu werten, sodass auf dieser
Flache ausschlielich privilegierte bzw. teilprivilegierte Nutzungen zulassig waren. Das gemeindliche
Ziel, hier Bauland zu schaffen, erfordert somit die Aufstellung dieses Bebauungsplanes.

5.2 Schutzgebiete/-festsetzungen

5.2.1 Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich und angrenzenden Bereichen liegen keine naturschutzrechtlich geschitzten
Teile von Natur und Landschaft vor.

Ostlich der K 159 Herzlaker StraRe und damit ca. 70 m ostlich des Geltungsbereichs beginnt das
Landschaftsschutzgebiet ,Naturpark Nordlicher Teutoburger Wald — Wiehengebirge®, dass gleichzei-
tig auch Bestandteil des Naturparks ,Nordlicher Teutoburger Wald, Wiehengebirge, Osnabrtcker
Land - TERRA.vita“ ist.

Das nachstgelegene Gebiet des Natura 2000-Schutzgebietsnetzes liegt in einer Entfernung von rund
1 km und mehr nérdlich/nordéstlich des Plangebietes. Hier ist das Hahnenmoor als Bestandteil des
FFH-Gebietes 331-301 ,Hahnenmoor, Hahlener Moor, Suddenmoor” ausgewiesen. Es weist gleich-
zeitig Schutzstatus als Naturschutzgebiet NSG WE 00054 ,Hahnenmoor® auf. (siehe auch Umwelt-
bericht Kapitel 2.12)

5.2.2 Hochwasserrisiko- und Uberschwemmungsgebiete

Es liegen keine Hochwasserrisiko- und Uberschwemmungsgebiete i. S. d. 88 73 bzw. 56 WHG in-
nerhalb des Einwirkbereiches der Planung.

5.2.3 Trinkwasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete

Es liegen keine Trinkwasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete i. S. d. 88 51 bzw. 53 WHG inner-
halb des Einwirkbereiches der Planung.

5.2.4 Bau- und Bodendenkmaler, Denkmalzonen und Grabungsschutzgebiete

Es liegen keine Baudenkmale i. S. d. 8 3 DSchG ND sowie Denkmalzonen und Grabungsschutzge-
biete innerhalb des Einwirkbereiches der Planung. Das Vorkommen von Bodendenkmalen ist auf-
grund der Lage des Plangebietes auf einem kulturhistorisch bedeutsamen Plaggeneschboden nicht
unwahrscheinlich. Hinsichtlich méglicher Vorkommen von Bodendenkmalen findet sich ein entspre-
chender Hinweis auf der Planzeichnung, wodurch einem Verlust vorsorglich entgegengewirkt wird.

Das Plangebiet ist flachig mit Plaggeneschen (mittelalterlichen bis frihneuzeitlichen Auftragsboden
zur Bodenverbesserung) bedeckt. Darunter kdnnen bislang unbekannte archéologische Fundstellen
erhalten sein, die bei den anstehenden Erdarbeiten unerkannt zerstort werden. Die Stadt- und
Kreisarch&ologie Osnabriick muss daher rechtzeitig vor dem Beginn der ErschlieRungsarbeiten in-
formiert werden, um diese ggf. archdologisch begleiten zu kénnen. Dabei angetroffene archéologi-
sche Fundstellen missen vollstandig ausgegraben und dokumentiert werden. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass die dabei entstehenden Kosten (fir Material-, Maschinen- und Personaleinsatz) nicht
von der Archaologischen Denkmalpflege Gibernommen werden, sondern vom Planungs-/vorhaben-
trager als Verursacher zu tragen sind (8 6 Abs. 3 Nieders. Denkmalschutzgesetz).

5.3 Umweltbezogene Vorgaben/Fachgutachten

Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Grundlagen
sind ortliche Erfassungen zu den Artengruppen Vogel und Flederméause.
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5.4 Realnutzung

Abb.: Realnutzung (Quelle Luftbild: www.geobasisdaten.niedersachsen.de/doorman/noauth/wms_ni_dop)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Ge-
biet weist ein leichtes Gefélle in nordliche/nordwestliche Richtung auf, der maximale Hohenunter-
schied zwischen der stdéstlichen und der der nordwestlichen Ecke des Plangebietes liegt bei ca.
8 m. Sudlich und dstlich grenzen private Wohnbaugrundstiicke an, westlich und stdwestlich setzt
sich die ackerbauliche Nutzung fort bis hin zur Ohrthauser Stral3e. Den nérdlichen Abschluss entlang
der Ohrthauser Straf3e bildet ein mit Laubgehdlzen bewachsener Wall. Weiter nérdlich der Ohrthau-
ser StralRe befindet sich eine Wohnlage.

5.5 Eigentumsverhéaltnisse/Flachenverfliigbarkeit

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich im Eigentum beziehungsweise im Zugriff der
privaten ErschlieBungstragerin.

5.6 Bergbau

Bergbau ist im Geltungsbereich nicht bekannt.

5.7 Altlasten

Altlasten und Altstandorte sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Da es jedoch keine Garantie daftir
gibt, dass das Gelande frei von Altlasten ist, wird im Bebauungsplan vorsorglich darauf hingewiesen,

dass bei entsprechenden Auffélligkeiten des Bodens unverziiglich die Untere Abfallbehdrde (Land-
kreis Osnabriick) zu benachrichtigen ist.
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5.8 Kampfmittel

Gemal der Luftbildauswertung vom Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen besteht fur Teilflachen im Plangebiet ein Verdacht auf Kampfmittel. Es wurde daher eine
Sondierung beauftragt. Die Sondierung von Schollenberger Kampfmittelbergung GmbH ergab, dass
die entsprechenden Verdachtsflachen frei von Kampfmitteln sind. Dieses Schreiben ist als Anlage
Bestandteil dieser Begrindung.

Da jedoch ein Kampfmittelvorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden kann, ist bei der Durch-
fuhrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten Vorsicht geboten. Eine entsprechende Textpassage
ist zur Sensibilisierung als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.9 Immissionsschutz

5.9.1 Geruchsimmissionen

Nordlich und sudlich der Plangebietsflache befinden sich geruchsemittierende Anlagen aus dem Be-
reich der Landwirtschaft. Aus diesem Grund hat die Gemeinde Berge die Landwirtschaftskammer
Niedersachsen beauftragt, die innerhalb der Plangebietsflache zu erwartenden Geruchsimmissionen
im Rahmen eines Immissionsgutachtens zu ermitteln und zu beurteilen. Die Ausbreitungsrechnung
erfolgte nach der Geruchsimmissions-Richtlinie des Landes Niedersachsen (= GIRL) unter Heran-
ziehung der meteorologischen Daten der Wetterstation Diepholz.

In die Ermittlung der bewerteten Geruchsstundenhaufigkeiten innerhalb der im vorliegenden Fall zu
beurteilenden Wohngebietsflache wurden alle Anlagen einbezogen, die nicht mehr als 600 Meter
vom Plangebiet entfernt sind. Ferner wurden auch die geruchsemittierenden Anlagen mit gré3erer
Entfernung in die Ermittlung der Gesamtbelastung einbezogen, wenn sie eine belastigungsrelevante
Geruchsstundenhéaufigkeit verursacht, die innerhalb des Wohngebietes zumindest teilweise den ge-
rundete KenngrofRenwert von 2 % der Jahresstunden tberschreitet. Eine Beschreibung und Auflis-
tung aller Emissionsquellen, die in diesem Gutachten Berlcksichtigung gefunden haben, ist dem
Anhang Il A und Il B des Geruchsgutachtens zu entnehmen.

Nach Nr. 3.1 der GIRL kann eine Geruchsimmission in einem Wohngebiet als erhebliche Belastung
eingestuft werden, wenn die Haufigkeit der Geruchsstunden den Immissionswert von 10 % der Jah-
resstunden Uberschreitet. Die im Gutachten prognostizierte gegenwartige belastigungsrelevante Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten liegt bei 7 % bis 9 % der Jahresstunden. Der Immissionswert von 0,10
(=10%iger Anteil der Geruchsstunden an den Jahresstunden) wird somit durchgangig unterschritten.

Mit dem aktuellen Ausbreitungsmodell der TA Luft unter den sonst gleichen Bedingungen werden
gegenuber der im Geruchsgutachten genutzten ,alten* Berechnungsmethode zumeist héhere Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten ermittelt. Die Gro3enordnung schwankt zwischen O und +30 %. Somit
wuirde bei den hdchsten Jahresgeruchshaufigkeit im Plangebiet von 10% gemalfd der aktuellen Be-
rechnungsmethode bei maximal 13 % Jahresgeruchshaufigkeit liegen.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang zum AuRenbereich. Fiir Wohngebiete in der Ubergangs-
zone zum Auf3enbereich -was mit diesem Baugebiet der Fall ist- darf eine Geruchsstundenhaufigkeit
von maximal 15 % als Richtwert in Anrechnung gebracht werden (OVG-Urteil: Beschluss 10 B
1176/16.NE des OVG NRW). Dieser Wert wird im gesamten Plangebiet unterschritten. Die Auswir-
kungen der untersuchten Betriebe auf das Plangebiet sind im Ubergang zum AuRBenbereich laut
Rechtsprechung als zumutbar anzusehen, da der Geruchsimmissionswert von 15 % im Plangebiet
nicht tberschritten wird.

Unmittelbar westlich an den Geltungsbereich angrenzend befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Bei der Bewirtschaftung dieser Flachen kdnnen insbesondere zu Vegetationsbeginn und
zum Zeitpunkt der Ernte Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen auf den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einwirken. Diese sind insbesondere bei den direkt an die Landwirtschaftsflachen an-
grenzenden Baugrundstiicken anzunehmen. Bei einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung sind
diese jedoch ortstuiblich und stellen keine nennenswerte Belastung dar.

Folglich werden durch Ausweisung eines Wohngebietes keine Nutzungskonflikte erzeugt oder unzu-
mutbare Belastigungen erwartet.
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Das Immissionsschutzgutachten der Landwirtschaftskammer Niedersachsen ist als Anlage Bestand-
teil dieser Begrindung.

Im Rahmen der Bewirtschaftung der an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen insbesondere zu Vegetationsbeginn und zum Zeitpunkt der
Ernte zwangslaufig Gerdusch-, Staub- und Geruchsimmissionen im Plangebiet auftreten. Dieses ist
unvermeidbar und als ortsiiblich hinzunehmen.

6. Leitidee/planerische Grundsatze

6.1 Stadtebau/Architektur/Nutzung

Ziel der Planung ist die Schaffung eines Wohnraumangebotes, welches jungen Familien, Paaren und
Alleinstehenden gleichermalen die Bildung von Wohneigentum ermdglicht. Gleichzeitig sollen Klei-
ninvestoren das Angebot um Mietwohnungen erganzen, sodass den unterschiedlichen Lebensmo-
dellen und Anspriichen Rechnung getragen wird. Entsprechend der Nachfragesituation und der Ort-
lichkeit wird die Typologie der Einfamilien- und Doppelh&user aus der dstlich und sudlich angrenzen-
den Bebauung fortgesetzt. In Richtung Gebietsmitte und an den zur Siedlung hin orientierten Kreu-
zungspunkten sollen dichtere und kompaktere Typologien fiir eine Wohnraumdiversifizierung sorgen.
So soll die im Norden an die Ohrthauser Straf3e anbindende Hauptzufahrt (Planstral3e D) durch
Mehrfamilienhauser und Einfamilien- sowie Doppelhauser gepragt werden. Mehrfamilienhéuser
kennzeichnen zudem die Kreuzungssituationen.
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Abb.: stadtebauliches Konzept (Quelle: Ingenieurbiiro ibt)

6.2 ErschlieRung/Infrastruktur

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bereits bei der 1. Erweiterung des Baugebietes Holthdchte geplan-
ten Stichstral3en (Plaggenesch und Holthdchte) sowie eine bereits in der Wallhecke vorhandene Lu-
cke in Richtung Ohrthauser Straf3e. Im Inneren werden die in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Stra-
Ben durch drei Ost-West-Verbindungen verbunden, sodass insgesamt eine Rasterstruktur entsteht,
die eine gute Durchlassigkeit schafft und wenig Sackgassen und Stiche vorsieht.

In Richtung Westen sind zwei Ful3-/Radwege vorgesehen, welche eine mogliche Verbindung zwi-
schen dem Plangebiet mit einem potenziell in Zukunft kommenden neuen Baugebiet schaffen kénn-
ten. Hierdurch soll eine auf die Zukunft ausgerichtete Planung Rechnung getragen und gegebenen-
falls eine entsprechende Siedlungsvernetzung geftérdert werden.

6.3 Freiraum/Natur und Landschaft

Die in einer der Alternativen angedachte Grabenentwasserung wurde zu Gunsten eines gro3eren
Versickerungsbeckens aufgegeben, welches im Norden des Plangebietes am tiefsten Punkt verortet
ist. Hier soll ein Versickerungsbecken entstehen, der einen die Niederschlagswasser aus dem Neu-
baugebiet aufnimmt. Die das Plangebiet nach Norden hin abschlieBende Wallhecke soll in ihrem
Bestand erhalten bleiben.

Da im Plangebiet voraussichtlich viele junge Familien sich ansiedeln werden, mdchte die Gemeinde
entsprechende Spielmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum bereitstellen. Hierfir wird im Sitden des
Plangebietes ein offentlicher Spielplatz vorgesehen.

6.4 Planungsalternativen

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurden unterschiedliche stadtebauliche Planungsvarianten erstellt
und mit der ErschlieBungstragerin und der Gemeinde diskutiert. Die Entscheidung zu Gunsten des
vorliegenden Plankonzeptes wurde getroffen, da dieses Konzept hinsichtlich Bebauungs- und Woh-
nungsmix am besten der ortlichen Nachfragesituation entspricht und sich gut in die umliegende Bau-
struktur und das Ortsbild von Grafeld einfligt.

Abb.: Planungsalternativen (Quelle: Ingenieurburo ibt)
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen gemaf3 § 9 Abs. 1-3 BauGB
gesteuert, um ein attraktives stadtebauliches Siedlungsbild und einen geordneten Siedlungskorper
sowie eine mdglichst geringe negative Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft zu errei-
chen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet wie folgt festgesetzt:

Im Geltungsbereich wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4
BauNVO festgesetzt. Zulassig sind im WA1 und WA2 gemal3 § 4 Abs. 2 BauNVO sowie gemal § 4
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO die folgenden Nutzungen:

— Wohngebéaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Ausnahmsweise kénnen Nutzungen gemaf 8 4 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 zugelassen werden:

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen.

Die anderen ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 bis 6 BauNVO werden
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Sie wiirden dem gemeindlichen
Ziel, Wohnraum fir Bauwillige zu schaffen entgegenstehen und den Charakter des Wohngebietes
nachhaltig stdren. Dieses gilt insbesondere aufgrund ihres z.T. hohen Flachenbedarfes und dem
durch diese Nutzung ausgelosten PKW-Verkehr. Sie werden daher fiir unzuldssig erklart.

7.2 MafR der baulichen Nutzung und Bauweise fir die einzelnen Baugebiete

Das Mal} der baulichen Nutzung regelt die bauliche Dichte und Intensitat der Grundstiicksausnut-
zung. Es wird u. a. durch Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), zulassige Zahl der
Vollgeschosse und Trauf- und Gesamthéhe festgelegt.

Das Mal} der baulichen Nutzung sowie die Bauweise werden im Folgenden differenziert nach den
zwei Teilbereichen WA 1 und WA 2 dargestellt.
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Abb.: Teilbereiche, Stadtebauliches Konzept des B-Planes Grafeld Nr. 9, ibt

7.2.1 Teilbereich WA 1

In groRen Teilen des Plangebietes (WA 1) sind nur bis zu ll-geschossige Einfamilien- und Doppel-
hauser zulassig. Im WA 1 soll durch diese beiden zulassigen Bautypologien vorrangig Wohnraum ftr
junge Familien zur Verfiigung gestellt werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, im Osten einen stadtebaulichen Ubergang von den baulich dichteren
Gebaudekubaturen der Mehrfamilienhauser des WA 2 zu den bestehenden, 6stlich sowie stdlich
gelegenen Siedlungsbereichen mit Einfamilienhausern sowie Doppelhausern zu schaffen. Mit dieser
Planung wird die gelebte und funktionierende planerische Praxis umgesetzt, dass ein Neubaugebiet,
das an bestehende Wohngebiete angrenzt, diejenigen Bauformen aufgreift, die das Plangebiet um-
geben, um somit eine vergleichbare bauliche Dichte und einen geordneten stadtebaulichen Uber-
gang zu gewabhrleisten.

a) Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit der Zahl der Vollgeschosse Z = |l, einer Grundflachenzahl
GRZ = 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl GFZ = 0,6 festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass in dem Bereich eine angemessene bauliche Dichte
definiert sowie die Errichtung von Einfamilien- und Doppelhdusern erméglicht wird.

Durch die Festsetzung der GRZ wird dem Grundsatz des 8 1 Abs. 5 und des § 1a Abs. 2 BauGB
zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und der Ver-
siegelungsgrad der Grundstiicke aus 6kologischen Grinden auf ein erforderliches Mal3 beschrénkt,
gleichzeitig aber eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung ermdglicht. Dieses gilt insbesondere fur
die Uberschreitungsregelung, nach der die festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Grundflachen

o von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
o von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie
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o von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
unterbaut wird,

um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden kann, wenn die Gberschreitenden Flachen in was-
serdurchlassiger Weise gestaltet bzw. die darauf anfallenden Niederschlagswasser nicht der o6rtli-
chen Kanalisation zugeleitet werden.

Sinn dieser Regelung ist der Schutz der natirlichen Funktion des Bodens als Filter und Puffer sowie
als Lebensraum und eine mafRvolle Flacheninanspruchnahme. Weiterhin werden so die Auswirkun-
gen der Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung auf ein vertragliches Mal3 beschrankt.

b)  Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Im WA 1 sind pro Gebédude maximal 2 Wohnungen zuléssig: je Einzelhaus maximal 2 und je Dop-
pelhaushalfte maximal 1 Wohnung.

Die Einschrankung bei der Anzahl der Wohnungen erfolgt vor dem Hintergrund, dass bei der Errich-
tung von zulassigen Einzel- oder Doppelhdusern keine zu grof3en Baukorper beziehungsweise ver-
kappte Mehrfamilienhauser entstehen, welche dem stadtebaulichen Siedlungscharakter einer Einfa-
milienhaussiedlung widersprechen.

c) Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Flachen

Die Bauweise wird im WA 1 als offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Es sind Einzel- und Doppelhéuser zulassig.

Mit dieser Festsetzung wird der Zielvorstellung des stadtebaulichen Uberganges sowie der in der
Umgebung im Stden und Osten vorherrschenden Bauweise Rechnung getragen und der beste-
hende Charakter einer Einfamilienhaussiedlung gewahrt. Ebenfalls sollen durch diese beiden zulds-
sigen Bautypologien vorrangig Wohnraum fir junge Familien zur Verfigung gestellt werden.

Der Uberbaubare Bereich orientiert sich entlang der ErschlieBungsstra’en mit einem 3 m breiten
Grenzabstand zur Stral3enverkehrsflache und ist durch Baugrenzen definiert. Hierdurch soll eine Be-
bauung entlang der Stral3e sichergestellt werden. Die Bautiefe auf den Grundstiicken wird mit 15 m
festgesetzt. Lediglich im Stiden der Planstral3e D wird aufgrund des StraRenkurvenbereiches sowie
des dortigen Grundstiickszuschnittes die Bautiefe auf 20 m festgesetzt. Diese Breiten sind ausrei-
chend um eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zu erméglichen. Hierdurch wird eine An-
lage von zusammenhéangenden Garten ermdglicht und eine grofR3ziigige Durchgriinung des Sied-
lungsgebietes erreicht. Die zum Landschaftsraum hin orientierten Baugrundstticke sollen tiber grol3e,
hinter den Hausern befindliche Garten einen harmonischen Ubergang zwischen Baugebiet und west-
licher Landschaft ermdglichen.

Um den individuellen Wohnbedurfnissen auch in Anbetracht der in Teilen restriktiven tiberbaubaren
Bereichen entsprechend Rechnung zu tragen, wird festgesetzt, dass die rickwartige, vom o6ffentli-
chen StraRenraum abgewandte Baugrenze durch Wintergarten, Uberdachungen und Terrassen um
bis zu 3,0 m Uberschritten werden darf, sofern ihre Breite maximal 5,0 m betragt.

d)  Trauf- und Gesamthdhe

Die Traufhthe (TH) betragt maximal 6,5 m. Bei einem Flachdach betragt die Traufhéhe (TH) maximal
7,5 m.

Die Gesamththe (GH) betragt maximal 10 m. Bei einem Flachdach betragt die Gesamthohe (GH)
maximal 7,5 m.

Diese Festsetzung ermoglicht eine ausreichende Flexibilitdt, um ein Einfamilien- oder Doppelhaus
mit geneigtem Dach oder ggf. begriintem Flachdach errichten zu kénnen. Ebenfalls stellt die Kombi-
nation der Festsetzung von Zahl der Vollgeschosse (siehe Ziffer a)) und Gebaudehdhen eine stad-
tebaulich harmonische Weiterentwicklung des Siedlungsbereiches sicher.

Die maximale Traufhéhe (TH = 7,5 m) und maximale Gesamthdhe (GH = 7,5 m) fur Flachdacher re-
sultiert aus der planerischen Absicht, in dem Bereich keine zu hohen Wandhéhen beziehungsweise
sogenannte Staffelgeschosse in diesem Bereich zu ermdglichen, da diese baulich rAumlich zu mas-
siv wirken wirden und das bestehende Ortsbild beeintrachtigen kénnen.
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7.2.2 Teilbereich WA 2

Entlang der Planstraf3e D sind Mehrfamilienhduser vorgesehen. Mit der Positionierung der Mehrfa-
milienhauser -welche einen héheren Verkehr induzieren- im Bereich der Planstral3e D soll der moto-
risierte Autoverkehr innerhalb der riickwartigen Bereiche des Quartiers so gering wie mdglich gehal-
ten werden.

Im WA 2 soll durch vorgesehene Mehrfamilienh&user auch Wohnraum beispielsweise fir Alleinste-
hende, noch selbststéandige Senioren sowie junge Paare geschaffen werden, mit dem Ziel, dass im
Quartier eine gewisse soziale Mischung erzeugt wird, um Menschen in unterschiedlichen Lebens-
phasen die Mdglichkeit zu geben, sich im Gemeindeteil Grafeld ansiedeln zu kénnen.

a) Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit der Zahl der Vollgeschosse Z = Il, einer Grundflachenzahl
GRZ = 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl GFZ = 0,8 festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass fur den Bereich eine baulich angemessene héhere
Dichte definiert sowie die Errichtung von insgesamt grof3eren Baukdrpern ermaoglicht wird.

Durch die Festsetzung der GRZ wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 und des § 1la Abs. 2 BauGB
zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und der Ver-
siegelungsgrad der Grundstiicke aus 6kologischen Grinden auf ein erforderliches Mal3 beschrénkt,
gleichzeitig aber eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung ermdéglicht. Dieses gilt insbesondere flr
die Uberschreitungsregelung, nach der die festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Grundflachen

o von Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten

o von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie

o von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
unterbaut wird,

um bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden kann, wenn die Uberschreitenden Flachen in was-
serdurchlassiger Weise gestaltet bzw. die darauf anfallenden Niederschlagswasser nicht der o6rtli-
chen Kanalisation zugeleitet werden.

Sinn dieser Regelung ist der Schutz der nattrlichen Funktion des Bodens als Filter und Puffer sowie
als Lebensraum und eine mafRvolle Flacheninanspruchnahme. Weiterhin werden so die Auswirkun-
gen der Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung auf ein vertragliches Mal3 beschrénkt.

b)  Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Im WA 2 sind pro Gebaude maximal 4 Wohnungen zulassig.

Die Einschrankung bei der Anzahl der Wohnungen erfolgt vor dem Hintergrund, dass bei der Errich-
tung von zuldssigen Einzel- oder Doppelhdusern keine zu grol3en Baukoérper entstehen, welche dem
angestrebten stadtebaulichen Charakter widersprechen.

c) Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Flachen

Die Bauweise wird im WA 2 als offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Es sind im WA 2 nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Der tberbaubare Bereich orientiert sich entlang der ErschlieBungsstralen mit einem 3 m breiten
Grenzabstand zur Stral3enverkehrsflache. Die Bautiefe auf den Grundstiicken wird mit 15 m festge-
setzt. Diese Breite ist ausreichend um eine Bebauung mit beispielsweise Mehrfamilienhausern zu
ermoglichen. Hierdurch soll eine Bebauung entlang der Stral3e sichergestellt werden. Hierdurch wird
eine Anlage von zusammenhangenden Garten ermdglicht und eine grof3zigige Durchgrinung des
Siedlungsgebietes erreicht.

In den westlichen WA 2-Teilbereichen sind im Norden eine Baulinien festgesetzt. Mit der Baulinie
soll sichergestellt werden, dass der Baukdrper im Norden des jeweiligen Grundsttickes errichtet wird,
um damit den Eckbereich der jeweiligen Kreuzungspunkte baulich zu betonen und zu definieren, da
diese durch die klaren Raumkanten eine optische Uberleitung von der PlanstraRe D zu der Plan-
stral3e A beziehungsweise Planstral3e C bildet und einen geordneten StralRenraum férdert.
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Fur den dstlichen WA 2-Teilbereich wird keine Baulinie festgesetzt, da die angrenzenden Kreuzungs-
punkte keine raumliche groRe Bedeutung aufweisen und keine optische Uberleitung erforderlich ist,
aufgrund der untergeordneten 4,5 m breiten Stichstral3en, die lediglich die weiter 6stlichen rickwér-
tigen Gebéaude erschlielRen.

Um den individuellen Wohnbediirfnissen auch in Anbetracht der in Teilen restriktiven Gberbaubaren
Bereichen entsprechend Rechnung zu tragen, wird festgesetzt, dass die rickwartige, vom o6ffentli-
chen StraRenraum abgewandte Baugrenze durch Wintergarten, Uberdachungen und Terrassen um
bis zu 3,0 m Uberschritten werden darf, sofern ihre Breite maximal 5,0 m betragt.

Im WA 2 sind Tiefgaragen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, aul3erhalb der
tberbaubaren Flache zulassig, sofern ein Abstand von mind. 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen ein-
gehalten wird. Hintergrund dieser Festsetzung ist, dass die Einrichtung von unterirdischen Stellplatz-
anlagen fir beispielsweise Mehrfamilienhauser ermoéglicht werden soll, mit dem Ziel, die oberirdi-
schen Stellplatzanlagen sowie die damit verbundene Versiegelung zu reduzieren sowie die jeweili-
gen Baugrundstuckflachen individuell griin-gestalterisch effizienter nutzen zu kénnen. Tiefgaragen
haben einen positiven Einfluss auf das Ortsbild, da der ruhende Verkehr im Stralenraum sowie im
meist wahrnehmbaren Teil der privaten Grundstuicke verringert wird und der offentliche Raum des
Quartieres gestalterisch harmonischer wirkt.

d)  Trauf- und Gesamthdhe

Die Traufhdhe (TH) betragt maximal 6,5 m. Bei einem Flachdach betragt die Traufhohe (TH) maximal
7,5m.

Die Gesamththe (GH) betragt maximal 10 m. Bei einem Flachdach betragt die Gesamthéhe (GH)
maximal 7,5 m.

Diese Festsetzung ermgglicht eine ausreichende Flexibilitat, um bis zu Il geschossige Mehrfamilien-
hauser mit geneigtem Dach oder ggf. begriintem Flachdach errichten zu kénnen. Ebenfalls stellt die
Kombination der Festsetzung von Zahl der Vollgeschosse (siehe Ziffer a)) und Gebaudehéhen eine
stadtebaulich harmonische Weiterentwicklung des Siedlungsbereiches sicher.

Die maximale Traufhtéhe (TH = 7,5 m) und maximale Gesamthéhe (GH = 7,5 m) fur Flachdacher re-
sultiert aus der planerischen Absicht, in dem Bereich keine zu hohen Wandhéhen beziehungsweise
sogenannte Staffelgeschosse in diesem Bereich zu erméglichen, da diese baulich raumlich zu mas-
siv wirken wiirden und das bestehende Ortsbild beeintrachtigen kénnen.

7.3 Bezugspunkte / HOhe baulicher Anlagen

Die Hohenfestsetzungen ergeben sich aus der Nutzungsschablone. Die max. zulassige Traufhdhe
(TH)/Gesamthohe (GH) wird relativ zu den in der Planzeichnung dargestellten Hohenbezugspunkten
als Hohe Uber NHN in den StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die jeweiligen Trauf- oder Gesamt-
héhen werden als Maximalhdhe festgesetzt.

Die Traufhthe (TH) ermittelt sich als Abstand zwischen dem obersten Wandabschluss der duf3eren
aufgehenden AulRenwand (bei Flachd&chern: Attika/Bristungsabschluss, bei Pult-, Sattel- und sons-
tigen Dachern: Schnittpunkt von Auf3enwand und Dachhaut) und dem in der Planzeichnung festge-
setzten nachstgelegenen Hohenbezugspunkt. Liegt ein Grundstiick zwischen zwei definierten Ho-
henbezugspunkten, muss zwischen den nachstgelegenen Hohenbezugspunkten bis zur Mitte der
geplanten, straf3enseitigen Fassade des Hauptgebaudes interpoliert werden.

Die Gesamthohe (GH) ermittelt sich aus dem Abstand zwischen des obersten Gebaudeabschlusses
(bei Flachdachern: Attika, bei Sattel-, Walm- und sonstigen Déchern: First / oberer Dachabschluss)
und dem in der Planzeichnung festgesetzten nachstgelegenen Héhenbezugspunkt. Liegt ein Grund-
stiick zwischen zwei definierten Hohenbezugspunkten, muss zwischen den nachstgelegenen Ho-
henbezugspunkten bis zur Mitte der geplanten, stral3enseitigen Fassade des Hauptgebaudes inter-
poliert werden.

Hohenuberschreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile wie z. B. technische Dachaufbauten,
Antennen, Gelander, Schornsteine oder Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind bis zu 1 m
zuléssig.
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Die in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkte leiten sich aus der Ausfiihrungsplanung
zum Stral3enbau ab (siehe unten Abb. Lageplan Baustral3e, Ausfuhrungsplanung ErschlleBung)
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Abb. Lageplan Baustral3e, Ausfiihrungsplanung Erschlielung (Quelle: Ingenieure + Planer)

7.4 Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die graphische Darstellung der Firstrichtung festgesetzt.
Der Hauptfirst der jeweiligen baulichen Anlage ist in Richtung der in der zeichnerischen Darstellung
des Bebauungsplanes festgesetzten Richtung auszurichten.

Untergeordnete Gebaudeteile, Dachaufbauten, Gauben, Zwerggiebel und Zwerghéauser etc. dirfen
von der grafisch festgesetzten Firstrichtung abweichen.

Gemal § 31 Abs. 1 BauGB kann die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde
eine Ausnahme von der festgesetzten Stellung der baulichen Anlagen zulassen. Die Abweichung
muss dabei genau 90 Grad betragen.

Nebenanlagen, Garagen, Carports dirfen um bis zu 90 Grad von der festgesetzten Firstrichtung
abweichen.

Um eine systematische Ordnung und harmonische Gestaltung der stadtebaulichen Baukérpergrup-
pierung sowie ein geordnetes StrafRenbild zu gewéhrleisten, wird die Stellung der baulichen Anlagen
durch die graphische Darstellung der Firstrichtung festgesetzt. Diese orientieren sich entlang der
jeweiligen StraRenverkehrsflachen.

Die zulassige Abweichung fir Nebenanlangen, Garagen Carports etc. erfolgt vor dem Hintergrund,
dass Nebenanlagen, Garagen, Carport eine geringere optische Wirkung auf das Siedlungsbild auf-
weisen, wie die baulichen Hauptanlagen. Daher mdchte die Gemeinde den potenziellen Bauherren
eine angemessene Flexibilitat hinsichtlich der Gestaltung der Nebenanlagen belassen.

Bei den ruckwartigen ostlichen und nordlichen Bereichen des WA 1 werden im Sinne der planeri-
schen Zurtickhaltung keine Firstrichtungen festgesetzt, da diese aufgrund ihrer -gegeniber den
,=ubergeordneten ErschlielBungsstralten® (Planstralen A bis E)- abgewandten Lage nur einen
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verhaltnismafig geringen Einfluss im Hinblick auf eine harmonische Gebaudegruppierung im Stra-
Renraum haben.

7.5 Verkehrsflachen, ErschlieRung

Das Plangebiet wird zuklinftig Uber die Planstra3en A, B, C, D und E erschlossen, welche an die
Stralen Plaggenesch und Holthdchte im Stiden und an die Ohrthauser Stral3e im Norden anbinden.
Die neuen PlanstraB3en A, B, C, D und E werden im Sinne der sparsamen ErschlieBung und der
Reduzierung von versiegelten Flachen mit einer Breite von lediglich 6 m festgesetzt. Diese Breite ist
ausreichend um den in einem Siedlungsbereich stattfindenden Begegnungsverkehr zu gewahrleis-
ten. Daruber hinaus sind — an spéter in einem separaten Stral3enentwurf zu definierenden Stellen —
Stellplatze und Pflanzbeete mit Ba&umen im 6ffentlichen Straf3enraum mdoglich.

Zur ErschlieBung der -an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze liegenden- WA 1-Teilbereiche wer-
den vier Stichstral3en bzw. 6ffentliche Stralenverkehrsflache mit einer Breite von 4,5 m festgesetzt.
Diese Breite ist ausreichend um den in diesem Bereich stattfindenden Bewegungsverkehr abwickeln
zu kdnnen. Die vier Stichstraf3en sind an die PlanstraRe D angebunden. Im Norden wird zur Erschlie-
Bung des dortigen riickwartigen Bereiches eine Stichstralle mit einer Bereite von 3,5 m festgesetzt.
Diese Breite ist ausreichend um den in diesem Bereich stattfindenden verhaltnismafig geringen Be-
wegungsverkehr abzuwickeln. Die Stichstraf3e schliel3t an die PlanstraRe A an.

Es ist bei der spateren Planung von Stellplatzen, Pflanzbeeten und Baumen im offentlichen Ver-
kehrsraum im separaten StraRenentwurf darauf zu achten, dass Mullsammelfahrzeuge sowie Hub-
und Rettungsfahrzeuge ungehindert ein- und ausfahren kdnnen. Des Weiteren sind ausreichende
Zufahrts- bzw. Angriffswege, ein 2. Flucht- und Rettungsweg sowie geeignete Aufstellflachen zu be-
ricksichtigen.

Die StralRenbegrenzungslinie trennt die Verkehrsflache von den sonstigen Flachen. Erforderlich ist
diese Linie, da der Bebauungsplan die Grundlage fir mdgliche Eingriffe in private Grundstiicke und
fur eine mogliche Umlegung bildet. Ein spaterer StraRenausbau kann hinter der festgesetzten Breite
zurtickweichen, sofern hierdurch keine verkehrstechnischen Probleme verursacht wirden. Eine
Uberschreitung ist hingegen nicht zuléassig.

Im Osten wird eine private Stra3enverkehrsflache in einer Bereite 4,5 m festgesetzt, mit dem Ziel,
eine bisher bestehende Erschliel3ung bauplanungsrechtlich abzusichern.

In Westen des Plangebietes werden zwei Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Ful3- und
Radweg mit einer Breite von 3,5 m und 4,0 m als potenzielle Anknipfungspunkte fur FuRganger und
Radfahrer fur ein potenziell mégliches zukinftiges Neubaugebiet in dem Bereich festgesetzt, um eine
sinnvolle und auf die Zukunft ausgerichtete Siedlungsvernetzung zu erméglichen. Sie sind entspre-
chend ihrer Funktion als Ful3-/Radweg auszubauen und zu erhalten. Zum Zeitpunkt der friihzeigen
Beteiligung sind diese Anknupfungspunkte als offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt wor-
den. Hintergrund dieser Umwandlung von 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen zu Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg ist, dass kein zusétzlicher motorisierter Individual-
verkehr von einem potenziellen westlichen Neubaugebiet in das Plangebiet geleitet werden soll, wel-
ches dann gegebenenfalls den allgemeinen Siedlungsfrieden stéren kénnte. Es wird fir den nérdli-
chen Ful3- und Radweg eine breite von 4,0 m festgesetzt, um ein Anfahren zur dortigen Pumpstation
zwecks Unterhaltung zu erméglichen.

7.6 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

In den Gebieten WA 1 miussen Garagen und Uberdachte Stellplatze von der Stral3enbegrenzungsli-
nie (Hinterkante Gehweg) mindestens 6,0 m zurtickstehen. Zudem dirfen Garagen und Stellplatze
in diesen Gebieten die riickwartige Grenze der Uberbaubaren Grundsticksflache (Baugrenze) bzw.
deren Verlangerung bis an die seitlichen Grundstiicksgrenzen um maximal 3,0 m Gberschreiten.

In den Gebieten WA 2 missen Garagen und Uberdachte Stellplatze so angeordnet werden, dass sie
von der Stral3enbegrenzungslinie (Hinterkante Gehweg) mindestens 6,0 m zurtickstehen oder eine
direkte Befahrung der Stra3enverkehrsflache ausgeschlossen ist. Zudem durfen sie nicht innerhalb
der Vorgartenbereiche liegen. Vorgartenbereiche sind die Grundstiicksbereiche zwischen
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offentlichen Verkehrsflachen und den ihnen zugewandten Baugrenzen einschliellich ihrer gedachten
Verlangerung zu den seitlichen Grundsticksgrenzen.

Die Planung zielt damit darauf ab, dass die Vorgartenbereiche durch ihre Gringestaltung maRgeblich
den StralBenraum mitpragen. Einbauten in Form von Garagen und Nebenanlagen wirden diesem
stadtebaulichen Ziel entgegenstehen. Darlber hinaus soll aus Grinden der Verkehrssicherheit das
unmittelbare Befahren 6ffentlicher Verkehrsflachen aus Garagen und Stellplatzanlagen ausgeschlos-
sen werden, da wegen der Sichtbehinderung durch geschlossene Garagen oder konstruktive Ele-
mente bei Carports keine Einsicht der verkehrlichen Situation mdglich ist.

Da der Ausschluss dieser Anlagen sich auf einen relativ schmalen Streifen beschrankt, sind keine
erheblichen Einschrankungen der Ausnutzbarkeit der jeweiligen Grundstiicke zu erwarten.

Stellplatze hingegen werden mit Ausnahme der Flache fur die Wasserwirtschaft (Notwasserweg) auf
allen Grundstiicksteilen zugelassen. Hintergrund ist hier die Tatsache, dass Stellplatzflachen weni-
ger stark pragen wie zum Beispiel Garagen oder Carports.

Im Weiteren wird festgesetzt, dass Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, welche eine Grundflache
grolRer 20,0 m2 besitzen, nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig sind. Hierdurch sollen die
rickwartigen Gartenbereiche weitestgehend von Bebauung freigehalten werden und Nutzungskon-
flikte vermieden werden.

Eine Uberbauung der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiir die Wasserwirtschaft (Notwas-
serweg) durch nichtiberdachte Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen .
S. d. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO ist unzuléssig. Hierdurch sollen die
zukiinftigen Leitungen vor eine Uberbauung und/oder Beschadigung gesichert werden, die durch den
in der Planzeichnung definierten Bereich verlaufenden werden.

7.7 Flache fur die Regelung des Wasserabflusses

Die in der Planzeichnung in einer Breite von 3,5 m als Notwasserweg/Flache fur die Wasserwirtschaft
festgesetzte Flache ist dauerhaft herzurichten und von Bebauung und Bewuchs freizuhalten, dass
der Abfluss des Regenwassers nach Starkregen gewahrleistet ist.

Hierdurch soll der in der Planzeichnung definierte Bereich als Notwasserweg rechtlich gesichert wer-
den. Diese Regelung ist erforderlich, damit im Fall von Starkregenereignissen keine baulichen Scha-
den durch den Oberflachenabfluss entstehen.

7.8 Flachen fur Versorgungsanlagen; hier: Transformatorenstation

Im sidlichen Abschnitt der Planstraf3e D wird eine Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung Transformatorenstation festgesetzt. Fur die zukinftige Versorgung mit elektrischer Ener-
gie ist es erforderlich im Plangebiet eine Versorgungsflache fir die Errichtung einer Transformato-
renstation zu bestimmen.

7.9 Flache fur die Abwasserbeseitigung einschlieRlich der Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (Pumpwerk)

Innerhalb der Flache sind Pumpwerke/-stationen zuléssig. Hierdurch wird die geplante Pumpstation,
welche der Abwasserbeseitigung dient bauplanungsrechtlich in dem Bereich ermdglicht.

7.10 Flache fur die Abwasserbeseitigung einschlief3lich der Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (Versickerungsbecken)

Aufgrund der Neuversiegelung von ca. 5,6 ha ist ein Versickerungsbecken erforderlich. Innerhalb
dieser Flache soll das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser gesammelt und versickert wer-
den.

Auf der Flache fur die Abwasserbeseitigung ist ein Versickerungsbecken mit Unterhaltungsweg und
Notlberlauf anzulegen. Das Becken ist gemafl DWA-Arbeitsblatt 138 auszulegen und zur Reduzie-
rung der Uberlaufhaufigkeit auf ein 20-jahrliches Regenereignis zu bemessen. Es sind die Vorgaben
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des DWA-Merkblattes 153 in Bezug auf die Vorbehandlung der in das Becken eingeleiteten Oberfla-
chenabflisse zu bericksichtigen.

Das Becken erhalt ein Retentionsvolumen von 1.440 m3. Die Bdschungen des Versickerungsbe-
ckens sind mit wechselnden, weitgehend flachen Neigungen bis 1:3 auszufiihren. Die Béschungen
sollen im Sinne einer mdglichst naturnahen Gestaltung mit wechselnden Neigungen angelegt werden
und sind hierbei mdglichst flach anzulegen. Aus Grunden der verfugbaren Platzverhaltnisse und der
wasserwirtschaftlichen Erfordernisse sind nach aktuellem Planungsstand allerdings Neigungen bis
maximal 1:3 mdglich.

7.11 Pflanzgebote

Um das Gebiet mit ausreichend Grun, insbesondere strukturpragenden Gehoélzen, zu versorgen und
einer klimatischen Verschlechterung entgegenzuwirken werden verschiedene Pflanzbindungen und
-gebote getroffen.

Grundstucksbegriinung: Um auch im Bereich der Wohnflachen ein Mindestmal3 an vertikaler Griin-
struktur zu schaffen, sieht der Bebauungsplan die Pflanzung von mindestens einem Laubbaum je
Grundsttck vor. Je angefangene 600 m2 ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum oder ein
Obstbaum als Hoch- oder Halbstamm zu pflanzen. Eine Pflanzliste wird nicht vorgegeben, es wird
jedoch aus 6kologischen Griinden empfohlen, méglichst standortheimische Gehdélze fir die Grund-
stiicksbegriinung zu verwenden.

Die Malinahme dient neben der Verbesserung des Wohnumfeldes, der Umgebungsluft und der 6ko-
logischen Bedingungen im Baugebiet vor allem auch der Klimaanpassung. Durch die Pflanzung von
mindestens einem Baum pro Grundstiick werden mittelfristig insbesondere an heiRen Sommertagen
die klimatischen Bedingungen aufgrund der Beschattungswirkung gemildert.

Park- und Stellplatzbegriinung: PKW-Stellplatze mit fiinf oder mehr Einstellplatzen sind je angefan-
gene funf Stellplatze mit einem hochstammigen Laubbaum gleichmaRig zu bepflanzen.

Die Bepflanzung sollte mit geeigneten, an die erschwerten Standortbedingungen angepassten
Baume erfolgen. Im Sinne eines einheitlichen Erscheinungsbildes sollte zusammenhéangender Stell-
platzflache nur eine Art der Geholzliste verwendet werden. Weiterhin stellen die Vorgaben des Be-
bauungsplanes eine Alternative zur Wahl, die eine begriinte Uberdachung von zwei oder mehr Stell-
platzen ermdglicht. Eine Stellplatziberdachung bietet den Vorteil einer Beschattung der versiegelten
Stellplatzflachen (und der darunter parkenden Autos) und entfaltet unter der Mal3gabe einer Dach-
begriinung mit Grasern und Krautern neben 6kologischen und asthetischen Aspekten (z.B. Lebens-
raum und Nahrungsquelle fur Insekten, Grunstruktur im Bereich ansonsten toter Versiegelungsfla-
chen) zusétzlich kiihlende Verdunstungswirkung mit entsprechend positivem Einfluss auf das 6rtliche
Klima an heil3en Sommertagen. Die Uberdachten Stellplatze werden bei der Bestimmung der Anzahl
von Stellplatzbaumen herausgerechnet.

Dachbegriinung: Vorgegebene Dachneigungen im Plangebiet liegen zwischen 20° und 45°. Zur An-
lage von Griindéachern ist ausnahmsweise die Anlage von Flachdachern oder flachgeneigten D&-
chern zulassig. In diesem Sinne sind Flachdacher der Hauptgebdude bzw. mit einer Dachneigung
<15° flichendeckend mindestens extensiv zu begrinen.

Dies gilt nicht fur Teilflachen mit technischen Einrichtungen, Dachterrassen und Belichtungsflachen.
Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Bepflanzung gilt nicht fur aufgestanderte Anlagen zur
regenerativen Energiegewinnung.

Die Dachbegrinung von Hauptgeb&uden ist mit einem Aufbau von mindestens 10 cm durch-wurzel-
barer Substratstarke und unter vorwiegender Verwendung geeigneter Wildkrauter anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzenverwendung soll hierbei Giberwiegend auf heimische Kréuter zu-
rickgreifen und kann durch Graser und Sedum-Arten erganzt werden.

Vorteile einer Dachbegriinung ergeben sich auf vielfache Weise. Zunéchst leisten Griindacher durch
Ruckhaltung und verzogerte Abgabe und Verdunstung von anfallendem Regenwasser ein Abpuffern
von Starkregenereignissen, durch die empfohlene Versickerung des Dachwassers kann zudem eine
geminderte Reduktion der Grundwasserneubildung (zudem eine Entlastung des Kanalsystems) er-
zielt werden. Bei der Planung und Umsetzung im Plangebiet ist allerdings zu beachten, dass der
anstehende Boden in einigen Teilbereichen eine eingeschréankte Versickerungsfahigkeit aufweist.
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Dachbegriinung bietet Vorteile in siedlungsklimatischer und lufthygienischer Hinsicht (geringere Er-
hitzung durch Verdunstungsleistung, Filter fur Luftschadstoffe). Ein Grindach bewirkt durch seine
dammende Wirkung und die Verdunstungskalte eine Verbesserung des Raumklimas der darunter
liegenden Gebaudeteile sowie Energiespareffekte (Heizung im Winter, Klimatisierung im Sommer)
und einen damit verbundenen globalklimatischen Nutzen.

Dachbegriinung ermadglicht (bei Verwendung moglichst heimischer Gréser und Krauter) eine Forde-
rung der heimischen Pflanzen- und Tierwelt (Insekten mit nachfolgender Nahrungskette) und der
biologischen Vielfalt.

Die Verwendung einer vegetationsbewachsenen Oberflache ermdglicht eine &sthetische Aufwertung
gegenuber Ublichen Materialien zur Dacheindeckung wie Bitumen oder Kunststofffolie.

Nicht zuletzt ermdglicht ein begriintes Dach durch das Abpuffern extremer Warmeeinstrahlung eine
deutlich verlangerte Lebensdauer des Daches mit den damit verbundenen Vorteilen hinsichtlich des
Ressourcenschutzes.

Naturnahe Begriinung der Flache fir die Abwasserbeseitigung: Im Sinne der Artenvielfalt und zur
Anreicherung des Ortsbhildes setzt der Bebauungsplan die naturnahe Begriinung des kiinftigen Re-
genriuckhaltebeckens einschliel3lich dessen Umfeld fest. Die Begriinung erfolgt durch Ansaat mit an
die ortlichen Standortverhéltnisse angepassten Saatgutmischungen. Aufgrund der unmittelbaren Be-
nachbarung des Plangebietes zur freien Landschaft ist die Verwendung von gebietsheimischem
Saatgut vorgegeben. Die Gemeinde Berge liegt im Ursprungsgebiet 2 ,Westdeutsches Tiefland mit
Unterem Weserbergland®. Das Saat gut setzt sich aus Grasern und heimischen Krautern zusammen,
hierbei sollte der Anteil der Krauter mindestens 50 % betragen. Es wird empfohlen, auch den Unter-
haltungsweg in begrinter Form als artenreichen Schotterrasen anzulegen.

7.12 Offentliche Griinflache Zweckbestimmung Spielplatz

Im Plangebiet wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festge-
setzt. Innerhalb der Griunflache sind bauliche Anlagen in Form von Spiel- und Sportgeraten sowie
der Zweckbestimmung dienlichen Anlagen und wassergebundene Wegeverbindungen sowie unter-
irdische Ldschwasserzisternen zulassig. Hierdurch soll der Bedarf an Spielflaichen innerhalb der
Siedlung gesichert werden sowie die leitungsunabhangige Léschwasserversorgung sichergestellt
werden.

Die Flache ist mit mindestens zwei hochstdmmigen, mittel- oder groRkronigen heimischen Laubbau-
men zu bepflanzen. Mindest-Pflanzqualitat: H StU 18-20. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten,
Ausfélle sind zum n&chstmaoglichen Zeitpunkt gleichwertig zu ersetzen.

Durch diese Festsetzung soll ein Mindestmald an vertikalen Grunstrukturen entstehen und dient ne-
ben der Verbesserung des Wohnumfeldes, der Umgebungsluft und der 6kologischen Bedingungen
im Baugebiet vor allem auch der Klimaanpassung. Durch die Pflanzung von mindestens zwei Bau-
men in dem Bereich werden mittelfristig insbesondere an heiRen Sommertagen die klimatischen Be-
dingungen aufgrund der Beschattungswirkung gemildert.

7.13 Offentliche Griinflache mit Pflanzbindung

Entlang der Ohrthauser Stral3e stockt auf einer Lange von ca. 165 m eine gehélzbestandener Wall,
der sich von der dstlichen Plangebietsgrenze nach Westen erstreckt. Diese Struktur bleibt vollstandig
erhalten und wird als 6ffentliche Grinflache mit Erhaltungsgebot festgesetzt. Die Gehdlzbestédnde
sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, Ausfalle sind zum nachstméglichen Zeitpunkt gleichartig
zu ersetzen. Diese Verpflichtung zum Ersatz von Ausfallen bezieht sich im Wesentlichen auf eine
Erhaltung des geschlossenen Gehdlzbestandes. Sollten also sichtbare Liicken, z. B. durch den Aus-
fall alterer Baume oder den Ausfall mehrerer junger Geholze im Verbund entstehen, sind diese durch
geeignete Nachpflanzungen zu schliel3en.

Waéhrend des Baustellenbetriebs sind die zu erhaltenden Geholze gemafd DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) zu schiitzen.
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7.14 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Vermeidung, Minderung und zum planinternen Ausgleich von Beeintrachtigungen sind in Plan-
zeichnung und textlichen Festsetzungen tber die Pflanzbindungen und -gebote hinausgehende Fest-
setzungen getroffen.

Umgang mit Niederschlagswasser: Um die Grundwasserneubildung zu férdern und Schadensfélle
bei Starkregenereignissen zu reduzieren wird festgesetzt, dass das auf den Baugrundstiicken anfal-
lende Niederschlagswasser auf dem Grundstlck zuriickzuhalten sowie Giber geeignete Flachen und
Einrichtungen entsprechend des Arbeitsblattes DWA-A 138 auf den privaten Grundsttcksflachen zu
versickern und dem Grundwasser zuzufiihren ist.

Der Grundstiickseigentimer hat durch geeignete Mafinahmen (z.B. durch Verwallung oder eine
Mulde) sicherzustellen, dass das auf seinem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser nicht auf
Nachbargrundstiicke gelangt. Die Versickerungsanlage muss fur ein 5-Jahriges Regenereignis be-
messen sein und einen Notlberlauf besitzen. Der Notuberlauf ist oberflachlich auf die 6ffentliche
Verkehrsanlage zu filhren. Ausnahmsweise dirfen die Baugrundstiicke, die an das in der Planzeich-
nung festgesetzte Versickerungsbecken angrenzen, den Notuberlauf oberflachig in das Versicke-
rungsbecken fuhren.

Auf Grund der unterschiedlichen Bodenarten und der wasserstauenden Geschiebelehmschicht ist
nicht flichendeckend von glinstigen Versickerungsverhaltnissen auszugehen. Durch Veranderung
bzw. Austausch der Bodenschichten kann ein geeigneter Sickerraum hergestellt werden. Die Versi-
ckerungsanlage muss auf Grundlage des DWA-Arbeitsblattes 138 (Ausgabe April 2005) ausgelegt
werden. Hier ist vor allem auf den Sickerraum von mindestens 1,0 m zwischen Unterkante Versicke-
rungsanlage und Grundwasseroberflache bzw. der nachsten wasserundurchlassigen Schicht zu ach-
ten. Eine genaue Auslegung ist vom jeweiligen Grundstiicksbesitzer zu erbringen. Die RKS 8, 11, 12
und 13 aus dem Bodengutachten -welches als Anlage dieser Begriindung beigefligt ist- weisen gute
Versickerungsverhaltnisse auf. Zudem ist die erforderliche Machtigkeit von einem Meter Sickerraum
vorhanden. In diesem Gebiet sind voraussichtlich keine weiteren Veranderungen des Bodens nétig.
Im Bereich der RKS 9 (aus dem Bodengutachten, siehe auch nachfolgende Abbildung) liegen geman
Baugrundgutachten keine glnstigen Versickerungsverhaltnisse vor, da hier in 50 cm Tiefe eine 10
m starke Geschiebelehmschicht vorhanden ist. Wird diese durchstof3en, kann auch hier wie oben
beschrieben versickert werden. In den Gebieten um die RKS 7 und 10 des Bodengutachtens ist kein
ausreichender Sickerraum vorhanden. Durch Anhebung des Gelandes kann dieser hergestellt und
auf der Flache tber Mulden versickert werden. Beispielhaft ist im Anhang 2 der Wasserwirtschaftli-
chen Voruntersuchung fiir ein Grundstiick mit einer Flache von 700 m2 ein Rigolen- bzw. ein Mulden-
Rigolen-System bemessen worden. Jeweils eine Musterzeichnung fir solche Systeme ist in den An-
lage 3.1 sowie 3.2 der Wasserwirtschaftlichen Voruntersuchung dargestellt. Gemald dem Gutachten
der RP Geolabor und Umweltservice GmbH kdnnen die vorliegenden Bodenproben nur einen stich-
punkthaltigen Einblick in den Aufbau und die Versickerungsmoglichkeit des Planbereiches geben.
Da die Schichtenfolge in dem Baugebiet sehr wechselhaft ausfallt, wird den privaten Grundstticks-
besitzern empfohlen, weiterfihrende Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit durchzufiihren.
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Ausschnitt der Lage der Bohraufschliisse aus dem Anhang des Bodengutachtens: Geo- und umwelttechnisches Gutachten
fur die Erweiterung des Baugebietes ,Holthéchte I in Grafeld, RP Geolabor und Umweltservice GmbH, Projekt-Nr. 06-
5524, Coppenburg, Stand: 17.11.2021

Das Bodengutachten sowie die Wasserwirtschaftliche Voruntersuchung sind als Anlage Bestandteil
dieser Begrundung.

Beleuchtung: Um eine Stérung des Lebensumfeldes der im Plangebiet vorzufindenden Insekten und
Fledermé&use so weit wie moglich zu vermeiden, ist die StralRen- und AuRenbeleuchtung im Plange-
biet so zu erstellen, dass ein vertretbares Lichtspektrum eingehalten wird.

Durch Lichtquellen kdnnen Insekten in groRen Mengen angelockt werden. Durch undichte Lampen-
korper und aufgrund der Anziehung, fallen Insekten diesen Leuchtmitteln oft zum Opfer. Zudem ent-
steht im Bereich derartiger Lichtquellen nachts eine Art ,Uberangebot“ an Nahrung fiir Fledermause.
Dieses Uberangebot fiihrt allerdings an anderer Stelle zu einem geringeren Aufkommen nachtaktiver
Insekten und somit zu einem Nahrungsriickgang fir Fledermausarten, die ihre Nahrung nicht im Be-
reich von Beleuchtungen suchen. Zudem besteht die Gefahr, dass insbesondere bei Straf3enleuch-
ten Fledermause bei der Nahrungsaufnahme durch den Straenverkehr gefahrdet werden.

Quecksilberdampflampen haben den héchsten insektenanlockenden UV-A-Anteil (380-315 nm) im
Spektrum und sind deshalb als ungtinstig einzustufen. Metall-Halogenidlampen sind &hnlich zu be-
werten. Natriumdampflampen (gelbes Licht) und LED-Lampen weisen dagegen eine eher geringe
Lockwirkung auf.

Gelandeaufschiittungen:

Vielfach werden Baugrundstiicke aufgeschittet, um ein ebenes Geldnde zu erzielen. Zum Schutz
des Orts- und Landschaftsbildes wird festgesetzt, dass Mauern an der Grundstiicksgrenze eine Hohe
von 0,8 m nicht Uberschreiten durfen. Sollten grol3ere Hohenunterschiede tberbriickt werden mus-
sen, so sind diese Terrassenartig anzulegen und die Terrassen zu begriinen.

Durch diese Vorgabe soll ein harmonischer Ubergang zwischen Baugrundstiick und offentlichem
Raum entstehen und eine bauliche Uberformung zur Landschaft vermieden werden.

8.  Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung sind gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84
NBauO als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Uber diese Festsetzungen soll ein
Rahmen fir ein einheitliches, aber nicht uniformes stadtebauliches Erscheinungsbild geschaffen wer-
den, um einen Wiedererkennungswert und Quartierszusammenhalt zu schaffen. Die Festsetzungen
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sind so gewabhlt, dass den Bauherren ein Spielraum bei der individuellen Gestaltung ihrer Gebaude
verbleibt, gleichzeitig aber ein negatives und unerwinschtes Erscheinungsbild vermieden wird.

Ein gewisser einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen ist vor allem deshalb erforderlich, weil
der geplante Wohnsiedlungsbereich an bereits bestehende Siedlungsstrukturen anschlie3t und das
bestehende Ortshild geschiitzt sowie gestalterisch entsprechend fortgefihrt werden soll.

8.1 Dachausbildung, -gestaltung

a) Dachaufbauten, -einschnitte

Dachaufbauten, Gauben und Zwerchhauser sind bis zu einem Drittel der entsprechenden Gebéaude-
lAnge zuldssig. Sie missen einen Abstand von mindestens 1,0 m vom Ortgang bzw. Walmgrat (ge-
messen von der Mitte der Ansichtsflache zum Walmgrat) einhalten. Dacheinschnitte sind nur zur
stralRenabgewandten Seite zulassig. Fur den Bereich der Dacheinschnitte gelten nicht die Festset-
zungen zur Traufhohe.

Mit dieser Vorschrift sollen im Plangebiet Dachaufbauten, Gauben, Zwerchhduser und Dachein-
schnitte entsprechend reguliert werden, um ein harmonisches Ortsbild zu schaffen. Die Kubatur der
Gebaude sowie die Dacher mit Ihren Einschnitten und Aufbauten bestimmen und pragen mafigeblich
das StralRen- und Stadtbild. Um ein ruhiges und harmonisches Ortsbild zu schaffen, welches sich an
die Umgebung anfligt, wurden diverse Festsetzungen zur Gestaltung definiert.

b)  Dachneigung/Dachform

Es sind nur Pult-, Zelt-, Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdéacher zulassig.
Die Dachneigung betragt zwischen 20° und 45°.

Durch die zulassige Dachneigung von 20° bis 45° sowie den festgesetzten Dachformen soll sicher-
gestellt werden, dass das bestehende Ortsbild gestalterisch harmonisch fortgeftihrt wird.

Ausnahmsweise sind begrinte Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von bis zu 15° zulas-
sig. Mit der Ausnahme flr begriinte Flachdacher soll durch dessen Verdunstungsleistung eine posi-
tive umgebungsklimatische Wirkung im Plangebiet erzielt werden.

Untergeordnete Gebaudeteile, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen ge-
maf 8§ 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze sind von diesen Regelun-
gen ausgenommen. Hierdurch soll bei der Erstellung von Nebenanlagen eine gewisse Flexibilitat
hinsichtlich der Baufreiheit gegeben werden. Untergeordnete Gebaudeteile, Nebenanlagen, Gara-
gen und Carports dirfen von der Dachform und Dachneigung der jeweiligen baulichen Hauptanlage
abweichen.

Die Ausnahme von dieser Regelung fur untergeordnete Gebaudeteile, Nebenanlangen, Garagen
Carports etc. erfolgt vor dem Hintergrund, dass diese eine geringere optische Wirkung auf das Sied-
lungsbild aufweisen, wie die baulichen Hauptanlagen. Daher méchte die Gemeinde den potenziellen
Bauherren eine angemessene Flexibilitat hinsichtlich der Gestaltung der Nebenanlagen belassen.

c) Bedachung

Die Dacher sind mit Dachziegeln, Dachpfannen oder Betondachsteinen in den Farbtonen Dunkel-
grau, Schwarz, Braun oder Rot einzudecken. Hochglanz-Dachziegel sowie Dacheindeckungen aus
Blech, Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zul&ssig.

Ahnlich wie die Gebaudekubatur bestimmt auch die Materialitit der Gebaude maRgeblich das Stadt-
bild und den Charakter einer Siedlung. Die Festsetzung zu den zuldssigen Dachmaterialien leiten
sich maf3geblich aus der ndheren Umgebung ab und sollen dazu beitragen, ortsfremde Materialien
auszuschlieen und den regionalen Wiedererkennungswert zu starken.

d)  Doppelhduser
Doppelhauser sind mit einem einheitlichen Dach (Form, Neigung, Material, Farbe etc.) zu versehen.

Bei der Errichtung von Doppelh&usern sind die Dachgestaltung hinsichtlich des Materials und Farbe
einheitlich auszufuhren, da diese Bauformen i. d. R. als Einzelbaukdrper wahrgenommen werden
und ein harmonisch gestaltetes Siedlungsbild angestrebt wird.
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8.2 Aufstehende AufRenwénde

Aufstehende AulRenwande sind oberhalb der festgesetzten Traufhthe unzulassig. Um der individu-
ellen Baufreiheit Rechnung zu tragen, kénnen Ausnahmen in untergeordnetem Maf fir z.B. Gauben,
Zwerggiebel, Zwerghauser, Treppenhauser, Aufzugsschachte etc. zugelassen werden. Geschosse
oberhalb der festgesetzten Traufhthe sind ausschlie3lich als Dachgeschoss, d.h. mit geneigten
Dachflachen zulassig.

Dadurch sollen zu hohe Wandhohen nicht zugelassen werden, da zu hohe Wandhdhen zum Beispiel
in Form von sogenannten Staffelgeschossen erdriickend und unharmonisch im Bereich des Stral3en-
raumes sowie der anliegenden Géarten optisch wie Gebaude mit 3-Vollgeschossen wirken.

8.3 Vorgarten

Vorgartenbereiche sind die Grundstiicksbereiche zwischen 6ffentlichen Stra3enverkehrsflachen und
den ihnen zugewandten Geb&audefronten einschlie3lich ihrer gedachten Verlangerung zu den seitli-
chen Grundstuickgrenzen.

Da diese Bereiche das Orts- und Straf3enbild maRgeblich mitpragen, soll eine Nutzung als Arbeits-
oder Lagerflache sowie starke Versiegelung unterbunden werden. Sie sollen als Vegetationsflachen
angelegt werden, gartnerisch gestaltet und von Nebenanlagen freigehalten werden, um den griinen
Siedlungscharakter zu erhalten. Eine grof3flachige Anlage gekiester, geschotterter oder anderweitig
befestigter Flachen ist somit nicht zulassig. Hierzu zahlt auch das Setzen einzelner Pflanzen in ein
Schotter- oder Kiesbett.

Um den Eigentimern dennoch zu ermdglichen, gewisse mit der Nutzung einhergehende Anlagen zu
errichten, wird festgesetzt, dass ausnahmsweise fiir kleinere Nebenanlagen (z.B. Unterstellschranke
fur Fahrrader, Abfallbehdlter etc.) Abweichungen zugelassen werden kdnnen, sofern sie eine Grol3e
von 3,00 m3 und eine Hohe von 1,25 m nicht Uberschreiten und eine Eingriinung durch z.B. Hecken
oder Rankpflanzen erfolgt. Von der Gestaltungsvorgabe sind zudem Zufahrten, Zuwegungen und
Stellplatze bis zu einer Breite von insgesamt 7,0 m je Baugrundstiick ausgenommen.

Durch diese Vorgabe wird die Baufreiheit zu Gunsten eines nachhaltig attraktiven Ortsbildes einge-
schrankt. Dieses erscheint jedoch angemessen, da sich die Vorgabe nur auf einen kleinen Teil der
Grundstticksflache bezieht und neben den gestalterischen Zielen sich auch positiven siedlungskli-
matischen Effekten (deutlich geringere Aufwarmung als z.B. geschotterte Flachen) als auch eine
okologische Aufwertung im Baugebiet und ein Beitrag zur Artenvielfalt erzielen lassen.

8.4 Einfriedungen

Zur Einfriedung der Baugrundstiicke im WA 1 und WA 2 sind ausschlief3lich lebende Hecken aus
standortheimischen Geholzarten (Schnitthecken oder freiwachsend) zuléssig. Sonstige Materialien
zur Einfriedung sind zulassig soweit sie hinter oder innerhalb von lebenden Hecken angeordnet wer-
den. Durch diese Festsetzung soll die Verwendung von natiirlichen Materialen geférdert und ein ge-
ordnetes harmonisches Ortsbild im Plangebiet sowie ein Mindestmal? an landschaftlicher Einbindung
in Richtung der freien Landschaft geschaffen werden.

Einfriedungen sind im WA 1 und WA 2 im Vorgartenbereich - Bereich zwischen StraRenverkehrsfla-
che und vorderer Bauflucht - nur bis maximal 0,50 m tber Oberkante der angrenzenden offentlichen
StralRenverkehrsflache zuldssig. Durch diese Festsetzung soll eine harmonische Gestaltung zum 6f-
fentlichen Raum hin gewahrleistet werden, um zu verhindern, dass hohe, dichte Einfriedungen die
fur die Allgemeinheit bedeutsamen und zuganglichen Flachen durch einen Einmauerungseffekt
gleichsam abschotten und beeintrachtigt werden.

8.5 Stellplatze

Je Wohneinheit (WE) sind mindestens 1,5 Stellplatze auf den jeweiligen zugehorigen Grundsticken
nachzuweisen. Dies entspricht bei einer WE >= 2,0 Stellplatze.

Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass fur die zukunftigen Anwohner ausreichend
PKW-Stellplatze auf den privaten Grundstiicken eingerichtet werden, um das Parken im offentlichen
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Strallenraum zu reduzieren und potenzielle Verkehrsbehinderungen durch parkende PKWSs, auch in
den nahen NebenstralRen, bereits im Vorfeld zu vermeiden.

8.6 Gestaltung von Abfallbehaltern/Mllboxen

Im WA 2 sind bewegliche Abfallbehalter sowie Mullboxen sind an drei Seiten mit Hecken, Abpflan-
zungen von Strauchern oder immer grinen Kletterpflanzen mit Rankgeriisten abzuschirmen. Die
Hohe der Hecken, Abpflanzungen und Rankgeriiste darf 1,25 m bezogen auf Hohe der angrenzen-
den ErschlieBungsstralie (Strallenmitte) an der das Grundstiick erschliel3enden Seite in der Grund-
stucksmitte nicht Uberschreiten.

Im WA 2 wird diese Festsetzung getroffen, da in diesem Bereich Mehrfamilienh&user zulassig sind
und diese einen héheren Bedarf an Millsammelbehaltern aufweisen als zum Beispiel Einfamilien-
hauser. Daher soll durch diese Festsetzung sichergestellt werden, dass die hierflr erforderlichen
Abfallbehalter sowie Mullboxen entsprechend einzugriinen sind, um einen positiven harmonischen
Einfluss auf das angestrebte Siedlungsbild zunehmen. Ungeordnete beziehungsweise nicht einge-
grinte Mullboxen haben dagegen einen negativen Einfluss auf den o6ffentlichen Raum.

9. Verwirklichung des Bebauungsplanes

9.1 Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Da kein Planungsrecht fiir den gesamten Geltungsbereich besteht, ist eine Aufhebung rechtsverbind-
licher Festsetzungen nicht erforderlich.

9.2 Bodenordnung

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf Grundlage dieses Bebauungsplanes ein Umlegungsverfahren
durchzufihren.

9.3 Verkehrliche ErschlieRung und infrastrukturelle Ver- und Entsorqung

Die Erschlielung wird durch den ErschlieBungstrager innerhalb des Plangebietes neu hergestellt
und an die umliegende Infrastruktur angeschlossen.

Oberflachenentwasserung

Fur den B-Plan Nr. 9 ,Erweiterung Baugebiet Plaggenesch® ist eine schadlose Ableitung des anfal-
lenden Oberflachenwassers zu gewabhrleisten.

Die Niederschlagswasserentsorgung soll durch dezentrale Versickerung auf den Grundstiicken er-
folgen. Die Versickerungsanlagen mussen auf Grundlage des DWA-Arbeitsblattes 138 ausgelegt
werden. Hier ist vor allem auf den Sickerraum von mindestens einem Meter zwischen Unterkante
Versickerungsanlage und Grundwasseroberflache bzw. der néchsten wasserundurchlassigen
Schicht zu achten. Als mdgliche Varianten werden Muldenrigolen bzw. Rigolen in der Vorplanung in
Form von Musterzeichnungen dargestellt. Eine genaue Auslegung ist vom jeweiligen Grundstticks-
besitzer zu erbringen. Sollte eine Versickerung auf einem Grundsttick nachweislich trotz maximal
zulassiger Gelandeanhebung und Bodenaustausch nicht mdglich sein, ist ein Antrag auf Ableitung
des Oberflachenwassers mit entsprechender Begriindung zu stellen.

Die StraBenentwéasserung sowie der Notuberlauf von den privaten Grundstiicken erfolgt Gber einen
geplanten Regenwasserkanal, der in ein Becken im Nordwesten des Plangebietes miindet. Das Be-
cken wird entgegen der friihzeitigen Beteiligung als Versickerungsbecken und nicht als Regenrick-
haltebecken ausgebildet, da Nachuntersuchungen zum Baugrund eine ausreichend hohe Versicke-
rungseignung nachgewiesen haben. Das Versickerungsbecken ist mit einem Retentionsvolumen von
1.440 m?3 geplant. Die Sohle des Beckens wird so ausgebildet, dass das Niederschlagswasser kon-
tinuierlich Versickern kann. Am tiefsten Punkt des umliegenden Gelandes wird ein Notuberlauf kon-
struiert, damit das Wasser bei einem Uberstau kontrolliert abflieRen kann. Das Becken ist auf ein 20-
jahrriges Regenereignis ausgelegt.
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Fur die Versickerung von nicht verunreinigtem Wasser ist ein Einleitungsantrag gemaf 88 8 — 10
WHG erforderlich. AuRerdem muss zur Herstellung des Versickerungsbeckens ein Antrag gemaf
8 68 WHG bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Osnabruck gestellt werden.

Vorbehandlung

Fur den Bebauungsplan Grafeld Nr. 9 wurde gem&R DWA-Merkblatt 153 die Vorbehandlung des an-
fallenden Oberflachenwassers geprift. Fir das Plangebiet ist keine Vorbehandlung geméald DWA-
M 153 nétig.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserableitung erfolgt grundsétzlich parallel zum Regenwasserkanal. Im Stiden erfolgt
die Ableitung im Freigefalle Richtung Stdwesten. Im Norden des Plangebietes erfolgt die Ableitung
in Richtung der Pumpstation im Nordwesten des Plangebietes.

An der Planstrale C ist eine Pumpstation geplant. Uber eine Druckrohrleitung wird das Abwasser in
sudlicher Richtung in einen Druckentspannungsschacht und anschliel3end einem Schmutzwasser-
schacht geleitet. Von dort wird das Schmutzwasser der vorhandenen Kanalisation in der StralRe
~Plaggenesch” zugefihrt.

Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Wasserverban-
des Bersenbrtick gesichert.

Die Wasserwirtschaftliche Voruntersuchung ist als Anlage Bestandteil dieser Begriindung.

Ldschwasserversorgung

Fur den B-Plan Nr. 9 wurde gemalR DVGW-Arbeitsblatt W 405 der Léschwasserbedarf gepruft. Fir
das Plangebiet muss eine Menge von 48 m3/h lber einen Zeitraum von 2 h bereitgestellt werden.
Der Loschbereich erfasst sdmtliche Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m um das
Brandobjekt.

Aus dem Trinkwassernetz kann laut Aussage des Netzbetreibers (Wasserverband Bersenbriick)
24 m3/h bei einem Versorgungsdruck von 3,5 bar entnommen werden.

Die zusatzlich erforderliche Léschwassermenge wird durch eine noch zu erbauende 50 m3 Lésch-
wasserzisterne, die unterhalb des Spielplatzes installiert wird, bereitgestellt.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Geltungsbereiches erfolgt durch geeignete Netzanbieter.

Elektrische Versorgung

Das Plangebiet wird an das lokale Versorgungsnetz angeschlossen. Somit ist die Versorgung mit
elektrischer Energie gesichert. Des Weiteren wird im Plangebiet eine Transformatorenstation herge-
stellt, um die Versorgung mit elektrischem Strom sicherzustellen (siehe Kapitel 7.8).

Millentsorgung

Die zentrale Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Osnabriick. Die Anlieger der dstlichen Stichstra-
Ren und der nordlichen StichstralRe sind gehalten, ihre Mullsammelbehalter am Abfuhrtage im Be-
reich des Kreuzungsbereichs zur Abfuhr bereit zu stellen. Eine zeichnerische Darstellung der Muill-
sammelstelle wurde im Bebauungsplan mit der Kennzeichnung ,M“ vorgenommen.

10. Berucksichtigung der Umweltbelange

Umweltprifung einschlieRRlich Eingriffsregelung: Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren ein-
schlie3lich Durchfiihrung einer Umweltprifung durchgefiihrt. Die Erfassung und Bewertung der
Schutzgiter der Umweltpriifung und eine Prognose der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
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werden im Umweltbericht dokumentiert, der Bestandteil dieser Begriindung ist. Integrativ werden dort
auch die Belange der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemanR 8§ 1a Abs. 3 BauGB abgehan-
delt. Die Ergebnisse der Umweltprifung einschlief3lich Eingriffsregelung und Artenschutz sind dem
Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begrindung zu entnehmen.

Artenschutzrechtliche Belange: Mit Einfilhrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz ge-
maf 88 44 ff BNatSchG gelten auch fir bauleitplanerisch zuldssige Vorhaben im Sinne des
§ 18 Abs. 2 Satz 1 die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Hierzu
zahlen das Totungsverbot gemall 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, das Stdrungsverbot gemaf
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und das Schadigungsverbot geméali § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG.
Somit ist auch in Bauleitplanverfahren die Betroffenheit streng geschitzter Arten nach Anhang IV
FFH-Richtlinie und européaischer Vogelarten zu priufen. Fir das Vorhaben wurde eine fachgutachter-
liche artenschutzrechtliche Prifung auf Basis ortlicher Erfassungen der Artengruppe Vogel sowie
einer Erfassung des Quartierpotentials der vorhandenen Strukturen fir Fledermause durchgefihrt.
Das Gutachten ist als Anlage Bestandteil der Begriindung, die Ergebnisse des Gutachtens ein-
schlie3lich Planung einer funktionserhaltenden Malinahme (CEF-MaRhahme) fir die vom Vorhaben
betroffene Feldlerche finden in der Umweltprifung Bertcksichtigung und sind im Umweltbericht do-
kumentiert.

Externe Ausgleichs- und funktionserhaltende MaRnahmen:

— Funktionserhaltende MalRBhahme Artenschutz (CEF)

— Kompensation im Sinne der Eingriffsregelung (drei MaBhahmenflachen)

- Sicherung lUber Festsetzung oder stadtebaulichen Vertrag (noch zu klaren); genaue Beschreibung

TRk
NN
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. ’| Gemarkung Grafeld, Flur 10, Flurstuck 6/8

e /
Lo /
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Abb. Lage der Ausgleichs- und funktionserhaltenden MalRnahmen
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11. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2) 4,445 ha
davon Flache fir die Wasserwirtschaft (Notwasserweg) 0,019 ha
Verkehrsflachen 0,668 ha
davon offentliche StralRenverkehrsflachen 0,603 ha
davon private StraBenverkehrsflachen 0,04 ha
davon FuB3- und Radwege 0,025 ha
Flachen fur die Abwasserbeseitigung einschlief3lich der Riickhaltung und Ver-
. . . . 0,234 ha
sickerung von Niederschlagswasser, hier Versickerungsbecken
Flachen fur die Abwasserbeseitigung einschliel3lich der Riickhaltung und Ver-
A . . 0,003 ha
sickerung von Niederschlagswasser, hier Pumpwerk
Flache fur Versorgungsanlagen; hier: Transformatorenstation 0,003 ha
Offentliche Griinflachen mit Erhaltungsgebot 0,194 ha
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz 0,062 ha
Summe 5,609 ha
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. UMWELTBERICHT

Entsprechend der Vorgaben des § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes werden die Schutzgiter Mensch, Boden, Flache,
Wasser, Pflanze, Tier, Biologische Vielfalt, Klima/Luft, Landschaftsbild und Kultur- und Sachguter
beschrieben und bewertet und die Auswirkungen des Planvorhabens auf die jeweiligen Schutzgter
prognostiziert. Integrativ werden die Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ge-
manR § la Abs. 3 BauGB abgearbeitet.

Der Umweltbericht mit der entsprechenden Kompensationshilanzierung sowie die Kompensations-
malnahmen liegen zur offentlichen Auslegung vor.
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.  VERFAHRENSVERMERKE

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Berge hat in seine Sitzung am 16.12.2021 die Aufstellung des Bebauungs-
plans Grafeld Nr. 9 ,Erweiterung Baugebiet Plaggenesch” beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 28.07.2022 ortsublich bekanntgemacht
worden.

1.2 Friuhzeitige Beteiligung

Die frihzeitige Beteiligung wurde vom Rat der Gemeinde Berge in seiner Sitzung am ............ be-
schlossen und hat gem. 8 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 12.08.2022 bis 12.09.2022 stattgefunden.
Ort und Dauer der friihzeitigen Offenlage wurden am 28.07.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 27.07.2022 lhnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 12.09.2022 gegeben.

Das Ergebnis der Abwégung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplan-
entwurf bzw. die Entwurfsbegriindung eingeflossen.

1.3 Offenlage
Der Rat der Gemeinde Berge hat in seiner Sitzungam ............ die Offenlage des Bebauungsplanes

Grafeld Nr. 9 ,Erweiterung Baugebiet Plaggenesch® mit der Entwurfsbegriindung sowie die Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom ................ bis ......coiall offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der offentlichen Ausle-
gung wurden am ........ccceeeeeeeenen. ortsiiblich bekanntgemacht

Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Tréger Offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB
und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ............... Ihnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ................ gegeben.

Das Ergebnis der Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Satzungsplan
bzw. die Satzungsbegriindung eingeflossen. Eine erneute 6ffentliche Auslegung geman § 4a Abs. 3
BauGB war nicht erforderlich.

1.4 Satzungsbeschluss

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Berge in seiner Sitzung am
................ den Bebauungsplan Grafeld Nr. 9 ,Erweiterung Baugebiet Plaggenesch” sowie die Be-
grindung beschlossen.

1.5 Ausfertigung

Am . hat der Blrgermeister bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des jeweils zustandigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirk-
samkeit ma3gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

1.6 Bekanntmachung

Der Satzungsbeschlusses wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ................. ortsublich bekannt ge-
macht.
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Gemeinde Berge, den ..............
Der Burgermeister

(Dimitri Gappel)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 03. Juni 2023
Bu/Mi/Su-9229.014

(Der Bearbeiter)

ibt Ingenieure + Planer
Infrastruktur und Stadtentwicklung
GmbH & Co. KG
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