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ANLAGEN

- Vorlaufiger Umweltbericht (,Scoping-Unterlage”) als gesonderter Teil der Begriindung
- Artenschutzbeitrag (wird bis zum formlichen Beteiligungsverfahren gem. 88 3 (2) und
4 (2) BauGB erganzt)

Sofern die 0.g. Anlagen nicht beigefugt sind, kbnnen diese bei der Gemeinde Bippen, Haupt-
stralRe 4, 49626 Bippen (Telefon: 05435/955746, Telefax: 05435/2671, E-Mail: bippen@fuers-
tenau.de) oder bei der Samtgemeinde Firstenau, Schlossplatz 1, 49584 Fiirstenau (Telefon:
05901/9320-0, Telefax: 05901/9320-12, E-Mail: info@fuerstenau.de) eingesehen bzw. ange-
fordert werden.

Bearbeitung: Wallenhorst, 24.04.2025
Proj. Nr. 225023

Dipl. Ing. Matthias Desmarowitz IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG
Ingenieure & Landschaftsarchitekten o  Stadtplaner
Telefon (0 54 07) 8 80-0 ¢ Telefax (0 54 07) 8 80-88
Marie-Curie-StraBe 4a ¢ 49134 Wallenhorst
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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich sudlich der zusammenh&ngend bebauten Ortslage von Bippen
und wird von der K 117 ,Dalumer Straf3e” aus uber die Strafl3e ,Am Campingplatz* erschlossen.
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Ubersichtsplan ohne MaRstab (© openStreetMap-Mitwirkende)

Planungsanlass ist die Ubernahme des Campingplatzes durch einen neuen Eigentumer, der
beabsichtigt, die Attraktivitat des Platzes durch ein erweitertes Angebot z.B. durch kleine Fe-

rienhauser, Gastronomie, Wellness / Sauna, u.a. unter der Uberschrift ,Waldwiesen Maiburg
- Naturcamping und Tiny-Houses" zu verbessern.

Diese Planungsabsichten stehen im Einklang mit den Zielsetzungen der Gemeinde Bippen fur
einen Ausbau des touristischen Angebots und werden daher seitens der Gemeinde ausge-
sprochen begrifdt und durch eine entsprechende Anpassung der Bauleitplanung unterstitzt.

Dies umfasst auch die erforderliche Anpassung des Flachennutzungsplanes durch die Samt-
gemeinde Flrstenau.
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2 Verfahren / Abwéagung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Samtgemeinde Furstenau hatam ............ beschlossen,
die 71. Anderung des Flachennutzungsplanes aufzustellen. Im Parallelverfahren stellt die Ge-
meinde Bippen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Ferienpark* — Neufassung mit
baugestalterischen Festsetzungen auf.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist als zweistufiges Regelverfahren mit einer friih-
zeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach den 88§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
sowie einer anschlieBenden einmonatigen Verdffentlichung nach 8 3 Abs. 2 BauGB ein-
schlie3lich einer Umweltprifung mit Artenschutzbeitrag durchzufiihren.

Der Verwaltungsausschuss der Samtgemeinde Firstenau hat daher in seiner Sitzung am
.............. die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

In einem ersten Verfahrensschritt wird in der Zeitvom ................. bis ... die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durch-
geflhrt.

Fur die Birger besteht im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens die Mdéglichkeit,
alle bis dahin vorliegende Unterlagen in der Gemeindeverwaltung bei der Samtgemeinde Firs-
tenau, Schlossplatz 1, 49584 Firstenau, einzusehen und sich schriftlich oder mindlich zur
Niederschrift zu aul3ern.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB werden nach Auswertung der Ergebnisse aus der friihzeitigen Be-
teiligung alle Unterlagen noch einmal fuir die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Inner-
halb dieses Zeitraums besteht erneut fir jedermann die Moéglichkeit, Anregungen zur Planung
vorzutragen. Diese Aktivitaten zur Offentlichkeitsbeteiligung werden entsprechend den Vor-
schriften im BauGB ortslblich bekanntgemacht. Das Ergebnis der Abwagung kann von jeder-
mann eingesehen werden.

3 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich sudlich der zusammenh&ngend bebauten Ortslage von Bippen
und wird bereits seit vielen Jahren als Campingplatz genutzt.

Das Plangebiet weist eine leicht bewegte Topographie auf: Das Geldnde steigt von Norden
aus in suddostlicher Richtung um ca. 15,0 m an. Sudlich des Plangebiets befindet sich das
vorhandene Ferien- und Wochenendhausgebiet.
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Innerhalb des Geléndes befindet sich eine ehemalige Hofstelle mit der Rezeption / Verwaltung,
Sanitargebaude und Betriebsleiterwohnhaus.

<
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4 Einordnung der Planung
4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Nach dem derzeit (noch) geltenden Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis
Osnabriick von 2004 ist der Gemeinde Bippen keine eigene zentral6rtliche Funktion zugewie-
sen. Das néachstgelegene Grundzentrum ist die Stadt Furstenau im Stden. Bippen ist dem
landlichen Raum zugeordnet. Dartber hinaus fallt der Gemeinde Bippen die besondere Ent-
wicklungsaufgabe ,Erholung” zu.

Zur Verbesserung der Lebens- und Erwerbsbedingungen der ansassigen Bevdlkerung des
Landkreises Osnabriick sollen besonders im staatlich anerkannten Erholungsort Bippen um-
weltvertragliche Fremdenverkehrs- und Erholungseinrichtungen entwickelt und durch geeig-
nete MafRnahmen gefordert werden. Ihre rdumliche und infrastrukturelle Anbindung an ent-
sprechend leistungsfahige Zentrale Orte ist anzustreben.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich ohne konkurrierende Nutzungszuweisungen (,weil3e
Flache"). Somit stehen einer Beibehaltung und Ergéanzung des hier dargestellten Sonderge-
biets gemaf? § 10 BauNVO keine raumordnerischen Zielsetzungen entgegen.
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Das Regionale Raumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt. Die endgultige Be-
schlussfassung ist fur Ende Juni 2025 vorgesehen. Im derzeit vorliegenden Entwurf des neuen
RROPs ist das Plangebiet als ,Bauleitplanerisch gesicherter Bereich” dargestellt.

<
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4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Furstenau ist das Plangebiet als Son-
dergebiet (SO) ,Camping“ dargestellt, der stidlich angrenzende Bereich als Sondergebiet (SO)
.Wochenend- und Ferienhauser”

<
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Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, wird der Flachennutzungsplan im Rahmen der vorliegenden 71. Anderung um die Zweck-
bestimmung ,Ferienhauser” erganzt.

5 Planungserfordernis / Stadtebauliche Planungsziele

Stadtebauliches Planungsziel ist es, den Fremdenverkehr und den Tourismus in der Ge-
meinde Bippen zu starken und weiterzuentwickeln. Die Erweiterung und Ergdnzung der Be-
herbergungsmoglichkeiten auf dem Campingplatz Maiburg dienen diesem Zweck und sind da-
her von besonderem o6ffentlichem Interesse. Im Dorferneuerungsplan ist dazu ausgefihrt:

.Die Gemeinde Bippen ist ein staatlich anerkannter Erholungsort und gehért dem Tourismus-
verband Osnabriicker Land an und wird auch von der Hasetal Touristik GmbH vermarktet. Mit
der Samtgemeinde Firstenau gehort Bippen auch zum Natur- und Geopark Terra Vita.

Es gibt in Bippen eine Vielzahl von Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten. Hier schopft die Ge-
meinde aus
» der landschatftlich reizvollen Lage
- ausgedehnte Waldbereiche
- abwechslungsreiche Topographie im Ubergang vom Wiehengebirge zur norddeut-
schen Tiefebene
» dem historischen Erbe
- Grof3steingraber, historische Kultstatten
- Kulturschatz Artland
- Heimathaus Bippen
- St. Georgs Kirche
- Sultemuhle
- Eisenbahn
- Versteinerungen
» der Nutzung neuer und alter Erlebnisbereiche
- Schwimmbad in Bippen
- verschiedene Sportanlagen (z.B. Reiten, Tennis, Hochseilgarten)
- Kuhlhoff als Umweltbildungszentrum
- Waldsteinskulpturenpark

6 Inhalt der 71. Flachennutzungsplananderung

Aufgrund der vorgenannten Zielsetzungen wird hier im Rahmen der 71. Flachennutzungs-
plandnderung das bereits bestehende Sondergebiet ,Camping“ um die Zweckbestimmung
.Ferienhauser” erganzt. Damit wird die planungsrechtliche Grundlage geschaffen, die Attrak-
tivitat des Platzes durch ein erweitertes Beherbergungsangebot durch kleine Ferienhauser /
~Tiny-Houses" zu verbessern. Dieses Planungsziel soll durch die Entwicklung erganzender
Nutzungen wie z.B. Gastronomie, Wellness / Sauna sowie Anlagen und Einrichtungen zur
Freizeitgestaltung wie z.B. Basketball, Beachvolleyball, Minigolf, Kinderspielplatze, u.a. unter-
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stitzt werden. Mit der hier anstehenden Anpassung wird auf der Planungsebene des Flachen-
nutzungsplanes die Grundlage fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Ferienpark® —
Neufassung mit baugestalterischen Festsetzungen der Gemeinde Bippen geschaffen. Die 0.g.
Planungsziele werden im Bebauungsplan weiter konkretisiert.

7 ErschlieBung
7.1 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist verkehrlich von der K 117 ,Dalumer Strafl3e" aus Uber die StraRe ,Am Cam-
pingplatz* erschlossen.

Die innere ErschlieRung des Campingplatzes erfolgt - wie bisher - Gber nur leicht befestigte /
geschotterte Wege. Die Bereiche, in denen zukuinftig , Tiny-Houses" errichtet werden, sollen
Uber gepflasterte Zuwegungen erschlossen werden.

7.2 Technische Erschliel3ung

Alle erforderlichen Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind vorhanden.

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung wird durch Anschliisse an das jeweilige Netz
sichergestellt. Soweit erforderlich wird der Ausbau der Leitungsnetze rechtzeitig mit den jewei-
ligen Versorgungstragern abgestimmt. Dies gilt auch fur Telekommunikationsleitungen.

Oberflachenentwasserung

Durch den Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, bislang un-
versiegelte natlrliche Bdden etwas starker als bisher zu bebauen bzw. zu versiegeln. Auf
Grund dieser Flachenversiegelung entsteht ein Mehrabfluss, der vor Einleitung in das Vorflut-
system auszugleichen ist. Es ist davon auszugehen, dass dies ortsnah durch eine entspre-
chende Versickerung tber flache Mulden innerhalb des Campingplatzgeléandes mdglich ist.

Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber durch Anschluss an die vorhandene Kanalisation
dem Klarwerk zugeleitet, das in der Lage ist, auch die zusatzliche Abwassermenge aufzuneh-
men. Fur die ist im Plangebiet ein Ausbau der Schutzwasserkanalisation erforderlich.

Vorbeugender Brandschutz

Im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Ausfihrungsplanungen wird die Loschwasser-
versorgung entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abh&ngige und — so-
fern maglich - unabhangige Léschwasserstellen sichergestellt.
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Die technischen Anforderungen fiir einen ausreichenden Brandschutz werden mit der zustén-
digen Brandschutzbehorde sowie der ortlichen Feuerwehr im Zuge der detaillierten Erschlie-
Bungsplanung abgestimmt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die AWIGO Abfallwirtschaft Landkreis Osnabrick GmbH,
eine Tochtergesellschaft des Landkreises Osnabrick.

8 Immissionsschutz

8.1 Schallimmissionen (Verkehr)

Von der K 117 ,Dalumer StraRe* westlich des Plangebiets sowie von dem vorhandenen Ten-
nisplatz wirken Schallimmissionen auf das Plangebiet ein. Diese sind im Zuge der Aufstellung
des Ursprungs-Bebauungsplanes ermittelt worden und es wurden entsprechende aktive
Schallschutzmafinahmen festgesetzt. Dadurch ist nach wie vor ein ausreichender Schutz vor
Schallimmissionen gewdhrleistet.

8.2 Geruchsimmissionen (Landwirtschaft)

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, dessen Umfeld durch die landwirtschaftliche Nutzung
gepragt ist. Geruchsimmissionen sowie mogliche Larm- und Staubimmissionen sind als orts-
ublich zu bewerten und hinzunehmen, sofern sie sich aus einer ordnungsgemafen Bewirt-
schaftung benachbarter Ackerflachen ergeben.

In der naheren Umgebung des Plangebiets sind keine landwirtschaftlichen Hofstellen mit Tier-
haltung vorhanden, so dass insgesamt keine Beeintrachtigungen der Aufenthaltsqualitat bzw.
der Erholungsfunktion durch Gerlche auftreten werden.

9 Beriicksichtigung der Umweltbelange
9.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begriindung wird bis formlichen Beteiligungsverfahren gem. 88 3 (2)
und 4 (2) BauGB ein Umweltbericht erstellt. Nach 8 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung er-
forderlich ist. Diese Festlegung des Umfangs des Umweltberichtes erfolgt gemanR § 4 Abs. 1
unter Beteiligung der Behorden.

Eine erste Bestandsanalyse mit Gliederungs- und Themenubersicht fir den Umweltbericht ist
anliegend beigeflgt (,Scoping“-Unterlagen; siehe Anlage). Die vorliegenden ,Scoping®-Unter-
lagen dienen u.a. dem Zweck, AuRerungen der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
zu erhalten.
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9.2 Eingriff / Ausgleich

Wird bis zur offentlichen Auslegung ergénzt.

9.3 Artenschutz

Wird bis zur 6ffentlichen Auslegung ergéanzt.

9.4 Gesamtabwéagung der Umweltbelange

Wird bis zur offentlichen Auslegung ergénzt.

10 Abschliel3ende Erlauterungen
10.1 Altlasten / Altablagerungen

Nach den Informationen auf dem Geodatenserver des Landkreises Osnabriick sind innerhalb
des Plangebiets keine Altablagerungen, Altlasten o.a. vorhanden.

10.2 Denkmalschutz

Baudenkmale
Im Plangebiet oder in der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmale vorhanden. Denkmal-
schutzbelange sind daher nicht bertihrt.

Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz meldepflichtig und missen der
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Osnabrick unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind gemaf § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Die 71. Anderung des Flachennutzungsplanes einschlieRlich Begriindung wurde im Auftrag
und im Einvernehmen mit der Samtgemeinde Flrstenau ausgearbeitet.

Wallenhorst, 24.04.2025
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

(Desmarowitz)
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