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ANLAGEN

- Umweltbericht (als gesonderter Teil der Begriindung), IPW vom Oktober 2025

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

Bearbeitung: Wallenhorst, 11.05.2026
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 stdlich 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 Mal3stab (© 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 begruf3t und durch eine entsprechende Anpassung der Bauleitplanung untersttitzt.
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2 Verfahren / Abwagung

Der Rat der Gemeinde Bippen hat am 03.12.2024 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 4
JFerienpark” - Neufassung, 1. Anderung aufzustellen.

Das Bebauungsplanverfahren ist als zweistufiges Regelverfahren mit einer frihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behodrdenbeteiligung nach den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie einer
anschlielenden einmonatigen Vero6ffentlichung nach § 3 Abs. 2 BauGB einschlief3lich einer
Umweltprufung mit Artenschutzbeitrag durchzufihren.

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

In einem ersten Verfahrensschritt wurde im Sommer 2025 die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frilhzeitige Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Aufgrund einer An-
regung des Landkreises Osnabrtick in Bezug auf das im Genehmigungsverfahren befindliche
Regionale Raumordnungsprogramm ist der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung im
nordwestlichen Bereich so angepasst bzw. reduziert worden, dass keine Uberschneidung mit
den im RROP-Entwurf dargestellten Vorranggebieten 1.) fir Natur und Landschaft sowie 2.)
fur Biotopverbund mehr gegeben ist. Damit wird die Bauleitplanung gemafi 8§ 1 Abs. 4 BauGB
den Zielen der Raumordnung angepasst.

RROP-Entwurf 2025

- Vorranggebiet Biotopverbund (dunkelgriin schrag schraffiert)
- Vorranggebiet Natur und Landschaft (grin senkrecht schraffiert)
- Bauleitplanerischer gesicherter Bereich (grau)
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Bebauungsplan-Vorentwurf mit Abgrenzung Anpassung / Reduzierung
der Vorranggebiete gem. RROP des Geltungsbereichs

Die Ubrigen Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gepruft
und bei der Ausarbeitung der Entwurfsunterlagen weitgehend beriicksichtigt worden.

Fur die Burger bestand im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens die Moglichkeit,
alle bis dahin vorliegende Unterlagen in der Gemeindeverwaltung Bippen, HauptstraRe 4,
49626 Bippen, einzusehen und sich schriftlich oder miindlich zur Niederschrift zu du3ern. Hier-
von wurde seitens der Blrger kein Gebrauch gemacht.

Vor diesem Hintergrund ist der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht ge-
malf § 3 Abs. 2 BauGB noch einmal fiir die Dauer eines Monats im Internet und durch Aushang
im Gemeindebdiro in Bippen veroffentlicht worden. Innerhalb dieses Zeitraums bestand erneut
fur jedermann die Moéglichkeit, Anregungen zur Planung vorzutragen. Auch in diesem Verfah-
rensschritt wurden seitens der Birger keine Anregungen vorgetragen.

Auch die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erhalten gemal § 4 Abs. 2
BauGB noch einmal die Gelegenheit, eine Stellungnahme abzugeben.

Da sich keine inhaltlichen Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans ergeben ha-
ben, hat der Rat der Gemeinde Bippen den Bebauungsplan Nr. 4 ,Ferienpark” — Neufassung,
1. Anderung am .................. als Satzung beschlossen.

°
H:ABIPPEN\225023\TEXTE\BP\bgr260507_bpl_satzung.docx |PW



Gemeinde Bippen Bebauungsplan Nr. 4 ,Ferienpark® - Neufassung, 1. Anderung 6/17

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.4 ,Ferienpark®, 1. Anderung ist Teil der
Gemarkung Bippen, Flur 7 und umfasst die Flurstiicke 44/10 (teilweise) und 44/5 (teilweise).

4 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 Topografie auf: Das Gelande steigt von Norden aus
in sudostlicher Richtung um ca. 15,0 m an. Sudlich des Plangebiets befindet sich das vorhan-
dene 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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5 Einordnung der Planung
5.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Nach dem derzeit (noch) geltenden Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis
Osnabriick von 2004 ist der Gemeinde Bippen keine eigene zentralortliche 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 Bevolkerung des Landkreises Osnabriick sollen besonders im staatlich anerkann-
ten Erholungsort Bippen umweltvertragliche Fremdenverkehrs- und Erholungseinrichtungen
entwickelt und durch geeignete MalRnahmen geftrdert werden. lhre raumliche und infrastruk-
turelle Anbindung an entsprechend leistungsfahige Zentrale Orte ist anzustreben.

Aufgrund einer Anregung des Landkreises Osnabriick in Bezug auf das im Genehmigungs-
verfahren befindliche Regionale Raumordnungsprogramm ist der Geltungsbereich der Bebau-
ungsplananderung im nordwestlichen Bereich so angepasst bzw. reduziert worden, dass keine
Uberschneidung mit den im RROP-Entwurf dargestellten Vorranggebieten 1.) fur Natur und
Landschaft sowie 2.) fir Biotopverbund mehr gegeben ist. Damit wird die Bauleitplanung ge-
maf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst (siehe Punkt 2 ,Verfahren /
Abwagung").

5.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Flrstenau ist das Plangebiet als Son-
dergebiet (SO) ,Camping“ dargestellt, der stidlich angrenzende Bereich als Sondergebiet (SO)
+~Wochenend- und Ferienhduser”
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Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, wird der FlAchennutzungsplan im Parallelverfahren von der Samtgemeinde Firstenau im
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Rahmen der 71. Anderung um die Zweckbestimmung ,Ferienhduser” ergéanzt (Teilgeltungsbe-
reichl).

AulRerdem wird die zum Ausgleich fur den naturschutzrechtlichen Eingriff erforderliche Kom-
pensationsflache sidlich des Wochenend- und Ferienhausgebiets als ,,Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft* dargestellt (Teilgeltungsbereich
2).

5.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 ,Ferienpark” — Neu-
fassung mit baugestalterischen Festsetzungen. Dieser weist Sondergebiete (SO) ,Camping*
— differenziert nach Dauerstandplatzen und Standplatzen fir Tagesgaste — aus. Die Stand-
platzgroRRe ist jeweils mit mindestens 100 mz2 festgesetzt.

GEMEINDE BIPPEN T

BEBAUUNGSPLAN NR. 4 : mE

”FERIENPARK * -

NEUFASSUNG MIT BAUGESTALTERISCHEN : : :
FESTSETZUNGEN { : : : amir

=-
o
— 3L
€ ~
i T
e
r
GEMEINDE BIPPEN
LANDKRETS OSNABRUCK
= BEBAUUNGSPLAN NR. &
BT e “FERIENPARK"
f T z : TSUE NEUFASSUNG
—— :ﬂ',,, =

MT BAUGESTAL TERISCHEN FESTSETIUNGEN

URSCHRIFT

Durch die 1. Anderung wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 ,Ferienpark* — Neu-
fassung mit baugestalterischen Festsetzungen teilweise tiberplant. Mit Inkrafttreten der 1. An-
derung werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans fur diesen Teilbereich vollstandig aufgehoben.

<
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6 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

7 Art und Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Entsprechend der v.g. stadtebaulichen Planungsziele zur Erganzung der Nutzungs- bzw. Be-
herbergungsmoglichkeiten auf dem Campingplatz Maiburg wird das bereits ausgewiesene
Sondergebiet ,Camping” um die Zweckbestimmung ,Ferienhduser* gemaf § 10 BauNVO er-
ganzt. Innerhalb des Plangebiets sind zulassig:

- Campingplatze fur Kurzzeit- und Dauercamping mit einer Standplatzgrof3e von jeweils
mindestens 100 m?

- Ferienh&duser mit einer Grundflache von jeweils maximal 85 m?

- Anlagen und Einrichtungen zur Freizeitgestaltung wie z.B. Basketball, Beachvolleyball,
Minigolf, Kinderspielplatze, u.&.

Innerhalb der SO-2-Gebiete im Bereich der Bestandsgeb&aude der ehemaligen Hofstelle sind
ergénzend zulassig:

LY
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- Geb&aude und Einrichtungen der Platzverwaltung,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Laden zur Versorgung des Gebiets,

- Sauna- und Wellnesseinrichtungen,

- Sanitaranlagen

- Wohnungen fur den Betriebsleiter (auch ,Altenteiler®), Platzwart und Mitarbeiter
- Ferienwohnungen

- sowie die jeweils zu den vorgenannten Nutzungen zugehdrigen Nebenanlagen.

Die eingeschossige Bauweise und die Begrenzung der zulassigen Grundflache fur die geplan-
ten Ferienhauser auf maximal 85 m2 berlcksichtigt den natur- bzw. landschaftspragenden
Charakter des Plangebiets. Durch die mit 0,2 festgesetzte Grundflachenzahl wird die Flachen-
versiegelung auf das unbedingt notwendige Mindestmal3 beschrénkt.

Die maximale Gebaudehodhe der Ferienhauser im SO-1-Gebiet ist auf 5,30 m tUber dem natir-
lichen / gewachsenen Gelande am jeweiligen Standort begrenzt, um negative Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren.

Durch die Zulassigkeit von Anlagen und Einrichtungen zur Freizeitgestaltung wie z.B. Basket-
ball, Beachvolleyball, Minigolf, Kinderspielplatze, u.a. im SO-1-Gebiet wird eine hohe Aufent-
haltsqualitat fur die Besucher des Ferienparks sichergestellit.

Die im SO-2-Gebiet im Bereich der Bestandsgebaude zuldssigen Nutzungen dienen vorrangig
der Verwaltung und der Versorgung des Campingplatz- und Ferienhausgebiets.

8 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften zur

- Gestaltung der Ferienhauser (Baustoffe und Farben der von aul3en sichtbaren Bauteile
sowie fiir die Neigung der Déacher) und zur

- Art, Gestaltung oder Einordnung von Werbeanlagen und Warenautomaten sowie zur

- Gestaltung, Art und Hohe von Einfriedungen der Vorgarten

sind gemal § 84 Abs. 3Nr. 1, 2 und 3 NBauO als Festsetzungen, die bereits im Ursprungsplan
enthalten waren, in den Bebauungsplan ibernommen worden. Sinn dieser baugestalterischen
Festsetzungen ist es, stddtebaulich wirksame Gestaltungselemente fur die geplanten (kleinen)
Ferienh&user innerhalb eines stark naturrdumlich gepragten Umfelds zu regeln.

Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das Erscheinungsbild des geplanten Cam-
pingplatz- und Ferienhausgebiets insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sollen den
Rahmen fir eine einheitliche, aber nicht uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen, wie sie
bereits in der sudlich angrenzenden Ferienhaussiedlung vorhanden ist. Die Festsetzungen
sind so gewabhlt, dass ein ausreichender Spielraum bei der individuellen Gestaltung der ein-
zelnen Gebéaude verbleibt.
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Die Festsetzung von Sattel und/oder Walmdachern erfolgt in Anlehnung an die Dachgestal-
tung der vorhandenen Nachbarbebauung und in Bezug auf die traditionell typische Dachform
im nordlichen Osnabrucker Land.

Die Dachneigung ist mit 18° bis 45° entsprechend der im stdlich angrenzenden Ferienhaus-
gebiet vorherrschenden Dachlandschaft festgesetzt.

Um zu den erschlieBenden offentlichen und privaten StralBen und Wegen ein offenes und
grof3ziigiges Erscheinungsbild zu erzielen, diurfen Einfriedungen zu den unmittelbar angren-
zenden Verkehrsanlagen nur als Holzz&une oder heimische standortgerechte Laubgeholz-
hecken angelegt werden und eine Hohe von 1,00 m nicht tiberschreiten.

9 ErschlieBung
9.1 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet ist verkehrlich von der K 117 ,Dalumer Stral3e* aus tber die Stral3e ,Am Cam-
pingplatz® erschlossen. Anderungen der verkehrlichen ErschlieBung im Bereich der K117
.Dalumer Straf3e” sind nicht vorgesehen und auch nicht erforderlich.

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

9.2 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 natirliche 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 uber flache Mulden innerhalb des Campingplatzgelandes mdglich ist.
Anderenfalls werden entsprechende Rickhaltemulden bzw. -becken angelegt. Sofern im Zuge
der nachfolgenden Umsetzung der Bauleitplanung erforderlich, werden rechtzeitig entspre-
chende hydraulische Nachweise erstellt bzw. wasserrechtliche Genehmigungen beantragt.
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Schmutzwasserbeseitigung

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

Vorbeugender Brandschutz

Hinsichtlich einer eventuellen Léschwasserversorgung aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz
hat der zustandige Wasserverband Bersenbriick im Verfahren mitgeteilt, dass aus dem vor-
handenen 6ffentlichen Leitungsnetz eine maximale Léschwassermenge von 24 m3/h bei einem
Versorgungsdruck von 3,5 bar bereitgestellt werden kann. Der Wasserverband ist nach Ab-
sprache im Rahmen seiner technischen Mdglichkeiten bereit, Léschwasser aus dem Trink-
wassernetz zur Verfligung zu stellen.

Seitens der Feuerwehr der Samtgemeinde Firstenau wurde angeregt, im Planungsgebiet zwei
neue Unterflurhydranten zu errichten, da sich die ndchstgelegenen Hydranten nicht in unmit-
telbarer Nahe befinden und damit fir eine schnelle Brandbek&mpfung nicht ausreichend sind.
Da der Wasserverband die Entnahme aus dem offentlichen Trinkwassernetz auf 24 ms3/h tber
2 Stunden begrenzt, ist die Versorgung im Brandfall nicht gewahrleistet. Nach den Vorgaben
des DVGW-Arbeitsblattes W 405 sind fur Gewerbegebiete — je nach Nutzung — 48 m3/h bzw.
96 m3/h Uber 2 Stunden erforderlich. Um die Léschwasserversorgung sicherzustellen, emp-
fiehlt der Feuerwehr, eine unterirdische Loschwasserzisterne mit mindestens 100 m3 Volumen
anzulegen. Alternativ kann aber auch ein geeigneter Tiefenbrunnen oder ein entsprechender
Ausbau eines Teiches auf dem Gelande fur die Loschwasserbereitstellung genutzt werden.

Im Zuge der nachfolgenden Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung fir die Erschliel3ung
wird die Léschwasserversorgung entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien si-
chergestellt. Die technischen Anforderungen fiir einen ausreichenden Brandschutz werden mit
der zustandigen Brandschutzbehdrde sowie der 6rtlichen Feuerwehr im Zuge der detaillierten
ErschlieBungsplanung abgestimmt.

Abfallbeseitigung

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

10 Immissionsschutz

10.1 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 Ursprungsplanes ermittelt worden und es wurden entsprechende aktive Schallschutzmalf3-
nahmen festgesetzt. Dadurch ist nach wie vor ein ausreichender Schutz vor Schallimmissio-
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nen gewabhrleistet. Die im Ursprungsplan festgesetzten Flachen fur aktive Schallschutzmal3-
nahmen verbleiben unverandert und sind nicht Bestandteil des Geltungsbereichs der hier an-
stehenden 1. Anderung.

10.2 Geruchsimmissionen (Landwirtschaft)

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, dessen Umfeld durch die landwirtschaftliche Nutzung
gepréagt 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 Gerliche auftreten werden.

11 Bericksichtigung der Umweltbelange
111 Grinordnung

Ein wesentliches Element der Griinordnung ist der Erhalt und die Ergdnzung der vorhandenen,
teils waldartigen Gehdolzstrukturen.

Aus ortsgestalterischen Griinden, aber auch um ein Mindestmaf? an innerer Durchgriinung
sicherzustellen, ist festgesetzt, dass entsprechend den 6rtlichen Gegebenheiten mindestens
2.700 m2 einheimischer Laubgehdlzhecken anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.
Diese Regelung ist — anteilig angepasst - aus dem rechtsverbindlichen Ursprungsplan tber-
nommen worden. Ebenso die festgesetzten Flachen fiir Wald und Flachen zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Die zu den angrenzenden Waldflachen festgesetzten Abstdnde der Baugrenzen sind als aus-
reichend anzusehen, da sich die betreffenden Waldflachen entweder im Eigentum der Cam-
pingplatzbetreiber befinden oder mit den (Dritt-) Eigentimern verbindliche privatrechtliche Ver-
einbarungen beziiglich einer entsprechenden Gestaltung des Waldrands - z.B. beziiglich der
Hohe der unmittelbar angrenzenden Baume - getroffen werden sollen.

11.2 Umweltprifung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begriindung ist ein Umweltbericht erstellt worden. Dieser kommt zu dem
Ergebnis, dass unter Berticksichtigung des Erhalts der Geholzbestande nach Durchfiihrung
der Kompensationsmaf3hahmen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches fir keines
der betrachteten Schutzgiter negative Auswirkungen verbleiben.

Die Ausweisung der Bauflachen erfolgt auf3erhalb von Landschafts- und Naturschutzgebieten.
Die Vorgaben des Naturschutzgesetzes hinsichtlich der Eingriffsregelung (Vermeidung, Mini-
mierung, Ausgleich und Ersatz) werden durch den Umweltbericht berticksichtigt.
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11.3 Eingriff / Ausgleich

Um die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes in die Abwéagung einstellen zu kdnnen,
wurde im Rahmen des Umweltberichts eine Eingriffsbilanzierung erstellt.

Gemal BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen der Natur und Landschaft zu unter-
lassen, und unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch geeignete Maf3nahmen auszuglei-
chen. Entsprechend der Eingriffsregelung nach dem Nds. Naturschutzgesetz ist festzustellen,
dass der Eingriff an dieser Stelle nicht vermeidbar ist (siehe Punkt 6 ,Planungserfordernis /
stadtebauliche Planungsziele®). Eine Weiterentwicklung des auf den Tourismus ausgerichte-
ten Angebots an zeitgemafen Beherbergungsmdglichkeiten wird hier hdher eingestuft als die
in diesem Planungsfall betroffenen Belange des Naturschutzes, da durch die geplanten bauli-
chen MalRhahmen keine besonders wertvollen Umweltbestandteile betroffen bzw. beseitigt
werden.

Um die nicht vermeidbaren Eingriffe zu minimieren, sind umfangreiche Erhaltungsfestsetzun-
gen fur die vorhandenen Wald- und Gehdlzstrukturen festgesetzt. Auf3erdem sind innerhalb
der Sondergebiete SO-1 und SO-2 entsprechend der 6rtlichen Gegebenheiten mindestens
2.700 m2 mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen (z.B. als Hecken)
und dauerhaft zu erhalten. Diese Regelung ist aus dem Ursprungsplan tibernommen worden.
Die GroRRenordnung ist aufgrund der Plangebietsreduzierung (Verkleinerung des SO-Gebiets
um ca. 23 %) entsprechend angepasst worden (3.500 m2 x 0,77 = 2.700 m?).

Bei der Gegeniberstellung von Eingriffsflachenwert und Kompensationswert wird deutlich,
dass ein rechnerisches Kompensationsdefizit von 9.473 Werteinheiten verbleibt. Die Ge-
meinde Bippen bewertet die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes gleichrangig einer
malfvollen und begrenzten Nutzungsintensivierung des vorhandenen Campingplatzareals und
weist entsprechende AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb des Plangebiets nach:

Das nach dem Osnabriicker Kompensationsmodell ermittelte Defizit wird durch entsprechende
Maflnahmen auf einer externen Flache sudlich des Plangebiets ausgeglichen (Gemarkung
Bippen, Flur 7, Flurstiick 55/3). Vorgesehen ist hier die Umwandlung der Ackerflache in ein
Extensivgrinland. Die Flache wird im Flachennutzungsplan als Teilgeltungsbereich 2 mit Dar-
stellung einer ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Land-
schaft* erganzt. Die Ausweisung eines zweiten Teilgeltungsbereichs im Bebauungsplan ist
nicht moglich, da sich die betreffende Flache innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets befin-
det. Eine verbindliche Vereinbarung zur Umsetzung der v.g. Kompensationsmafnahme wird
in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Bippen
getroffen.

Bei der Auswahl von externen KompensationsmalRnahmen wird seitens der Gemeinde Bippen
generell — so weit wie maglich - auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht genommen. Da aller-
dings fur dieses Verfahren keine geeigneten Flachen fur Maflinahmen zur Entsiegelung, zur
Wiedervernetzung von Lebensraumen oder Bewirtschaftungs- oder Pflegemal3nahmen zur
Verfiigung stehen, ist es nicht zu vermeiden, dass die v.g. landwirtschaftliche Flache aus der
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Nutzung genommen wird. Zu bertcksichtigen ist allerdings dabei, dass sich die Flache im Ei-
gentum des Vorhabentragers befindet und von diesem auch zur Verfigung gestellt wird.

Die externen AusgleichsmafRnahmen sind gem. 8 9 Abs. 1a BauGB den Eingriffsflachen im
Plangebiet voll zugeordnet. Diese Zuordnungsfestsetzung bildet die Rechtsgrundlage fir Kos-
tenerstattungen.

Einzelheiten sind dem Umweltbericht zu entnehmen, der der Begriindung als Anlage beigefligt
ist.

11.4 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan ist ein Artenschutzbeitrag auf der Grundlage einer fachkundlichen
Ortsbegehung, einer Relevanzpriifung potenziell betroffener Artgruppen und Arten sowie einer
Ableitung der vorhabenspezifischen Wirkfaktoren im Rahmen der Umweltprifung erarbeitet
worden. Da die darin gegebenen Hinweise auf eine Berucksichtigung der Brutzeiten bei der
Baufeldraumung in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, werden die Verbotstatbe-
stande des § 44 (1) BNatSchG mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht erflillt.

Um negative Auswirkungen auf die Tierwelt zu minieren ist festgesetzt, dass fur die Aul3enbe-
leuchtung im Plangebiet ausschlieflich insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel zu
verwenden sind. AuRerdem sind Lichtkegel nach unten auszurichten und. Blendwirkungen
durch geschlossene Gehause zu minimieren.

115 Gesamtabwagung der Umweltbelange

Aus den vorgenannten Griinden kommt die Gemeinde Bippen in ihrer Gesamtabwéagung zu
dem Ergebnis, dass die Umweltbelange in diesem Bauleitplanverfahren ausreichend und an-
gemessen beriicksichtigt werden. Die Bewertung der einzelnen umweltrelevanten Schutzguter
ist im Umweltbericht im Einzelnen dokumentiert.

12 Stadtebauliche Zahlen und Werte

1. GroRe des Plangebiets ca. 3,53 ha
2.  Flachen fur Wald ca. 0,37 ha
3. Bruttobauland 100 % ca. 3,05 ha
4, Offentliche StraRenverkehrsflache 4 % ca. 0,11 ha
5.  Nettobauland (SO-Gebiet) 96 % ca. 2,94 ha

LY
H:ABIPPEN\225023\TEXTE\BP\bgr260507_bpl_satzung.docx |PW



Gemeinde Bippen Bebauungsplan Nr. 4 ,Ferienpark® - Neufassung, 1. Anderung 17/17

13 AbschlieBende Erlauterungen
13.1 Altlasten / Altablagerungen

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

13.2 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: TongefalRscherben, 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 unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

14 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Ferienpark” — Neufassung mit baugestalterischen Festsetzungen,
1. Anderung einschlieBlich Begriindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Ge-
meinde Bippen ausgearbeitet.

Wallenhorst, 07.05.2026
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Ferienpark” - Neufassung mit bauge-
stalterischen Festsetzungen, 1. Anderung hat gemaR § 9 Abs. 8 BauGB dem Satzungsschluss
VoM ........o.eee. zugrunde gelegen.

Der Burgermeister
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