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1 Planungsanlass und -erfordernis

Die Gemeinde Lage beabsichtigt das Spielplatzgrundstiick an der ,Koppelstrafe* zu verkiei-
nern, um hier ein weiteres Wohngebéude zuzulassen. Urspriinglich hatte der Spielplatz eine
GroRe von ca. 1.300 m2. Nach der Teilumwandlung in ein allgemeines Wohngebiet verbleibt
hier immer noch ein Spielplatz von 495 m? GréRe. Dies entspricht auch dem Bereich der zur
Zeit tatsdchlich als Spielplatz genutzt. Der nunmehr zur Uberplanung als aligemeines Wohn-
gebiet anstehende Bereich wurde bislang nicht als Spielplatz genutzt.

Insofern ist hier nunmehr die Ursprungsplanung (Bebauungsplan Nr. 3, 1967) derart zu an-
dern, dass statt der offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung: Spielplatz nunmehr
teilweise ein aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNvVO festgesetzt wird.

Abb.: Bebauungsplan Nr. 3 ,,Koppel* (Ursprungsplan 1967, Ausschnitt 0.M.)
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Anderungsbereich
4. Anderung

Hierzu ist anzufiihren, dass die Erforderlichkeit der Nutzung als Kinderspielplatz in der ur-
springlichen GréRenordnung von rd. 1.300 m? auch fiir die Zukunft nicht gesehen wird; die
verbleibenden 495 m? reichen als Kinderspielplatz an diesem Standort aus.

Deshalb strebt die Gemeinde Lage an, im bebauten Bestand des umgebenden allgemeinen
Wohngebietes eine Nachverdichtung zu realisieren. Um dem weiterhin starken Nachfrage-
druck nach Wohngrundstiicken zu begegnen, soll die Flache einer Wohnbebauung zugefiihrt
werden.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das Niedersachsische Spielplatzge-
setz von 1973 (NSpPG) nicht mehr anzuwenden ist, insofern entfallen die Anforderungen hin-
sichtlich der Errichtung und Unterhaltung von Spielplatzen, wie MindestgréRe des Spielplat-
zes, maximale Entfernungen zwischen Wohnhausern des Einzugsgebietes und Spielplatz
usw..

-
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417 Gemeinde Lage, Bebauungsplan Nr. 3, 4. Anderung

Bei den hier angesprochenen Zielen der Nachverdichtung und der Schaffung von Bauflachen
handelt es sich um positive planerische Vorsteliungen, die auch in § 1 (6) Nrn. 2, 4 und 7
BauGB sowie in § 1a (2) BauGB erwéhnt werden.

Dabei wird auch § 1 (6) Nr. 3 BauGB nicht verkannt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen
auch insbesondere ... die sozialen Bediirfnisse der Bevilkerung/ ein entsprechender Bedarf
an Kinderspielméglichkeiten zu beriicksichtigen ist.

Mit dem verbleibenden Kinderspielplatz mit rd. 495 m? wird dem hier Rechnung getragen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Neuenhaus (FNP) stellt fur das Plan-
gebiet 6ffentliche Grunflachen/ Kinderspielplatz gemil § 5 (2) Nr.5 BauGB und gemischte
Bauflachen gemal § 1 (1) Nr.2 BauNVO dar, Planungsziel ist die Darstellung von Wohnbau-
flachen gemafR § 1 (1) Nr.1 BauNVO.

Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 13 (2) Nr.2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Abb.: FNP Samtgemeinde Neuenhaus (Ausschnitt Gemeinde Lage, o.M.)
, A N == IO

2 Verhiltnis zur Ursprungsplanung
Der Bebauungsplan Nr. 3 (Ursprungsplan) ist seit 1967 rechtskraftig.

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wurde 1987 die Bebauung des
dstlichen Grundstiickes am Goorweg geéndert.

Die 2. vereinfachte Anderung (2000) — unmittelbar nérdlich der 4. Anderung — ermdéglicht die
Bebauung und Erschliefung der riickwartigen Grundstuicksbereiche der Grundstiicke an der
DorfstralRe.

Mit der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 wurde 2008 die Bebauung des
westlichen Grundstiickes am Goorweg geéndert.

Der Bebaugngsplan Nr. 3 ,Koppel“ (1967) tritt auler Kraft soweit dieser durch die Festsetzun-
gen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Koppel“ iiberplant wird.
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der o.g. Planungsintention werden die Festsetzungen (allgemeines Wohnge-
biet, Geschossigkeit, GRZ, GFZ usw.) aus dem Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. 3
bzw. den bisherigen Anderungen tibernommen.

Zusatzlich werden textliche Festsetzungen aufgenommen. Mit dem § 1 der textlichen Festset-
zungen (Begrenzung auf 2 Wohnungen pro Wohnhaus) strebt die Gemeinde an, im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einen, wenn auch reduzierten Grad der
baulichen Verdichtung auf den Baugrundstiicken zuzulassen.

Angesprochen ist hier die Nutzung der Dachgeschossebene bei einer bis zu zweigeschossi-
gen Bauweise, wobei ausdriicklich das Dachgeschoss als zweites Vollgeschoss ausgebaut
werden kann, um z.B. die Errichtung einer zus#tzlichen Wohnung (Einliegerwohnung) im Rah-
men einer Ein- bis Zweifamilienhausbebauung zu erméglichen.

Vor diesem Hintergrund bleibt festzustellen, dass -ohne eine Begrenzung der Anzahl der Woh-
nungen- auf den Grundstiicken je nach Anzahl der tatsachlich errichteten Wohnungen der
Nachweis bzw. die Errichtung mehrerer Stellplétze erforderlich ist. Dies fiihrt zwangsldufig
dazu, dass anstelle von durchgriinten Hausgérten Stellplétze auf den Grundstiicken einzurich-
ten sind und somit der Charakter eines offenen, durchgriinten und locker bebauten Quartiers
verloren gehen wiirde.

Ohne die hier vorgenommene Begrenzung der Zahl der Wohnungen bestiinde dariiber hinaus
gehend die Méglichkeit, dass innerhalb des Plangebietes der Grad der baulichen Verdichtung
auf unmittelbar benachbarten Grundstiicken stédtebaulich nicht mehr vertretbare Unter-
schiede aufweisen kénnte (6-Familienhaus neben 1-Familienhaus).

Neben einer geméRigten wohnbaulichen Verdichtung ist es aber Planungswille der Gemeinde,
den Charakter eines durchgriinten und locker bebauten Quartiers in Anlehnung an die bereits
bebauten Siedlungsbereiche zu erhalten und entsprechend zu entwickeln.

Die Gemeinde ist daher entschlossen, im Sinne der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet
regelnd einzugreifen und die vorgenannte Festsetzung aufzunehmen. Dabei kommt auch zum
Ausdruck, dass die festgesetzte GréBenordnung von max. 2 Wohnungen pro Wohngebéaude
der ortlichen Wohnstruktur in den angrenzenden Siedlungsbereichen entspricht.

Die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde Lage, locker bebaute und durchgriinte Wohn-
gebiete zu schaffen, greift insbesondere auch dort, wo stadtebaulich auch keine Verdichtung
durch Mehrfamilienwohnhéuser einschlieflich der mit dieser Wohnform verbundenen Begleit-
erscheinungen seitens der Gemeinde gewiinscht wird bzw. nicht vorgesehen ist.

Mit § 2 der textlichen Festsetzungen wird die Gestaltung der AuRenanlagen im Plangebiet
geregelt.

4 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt tiber die Vorderliegergrundstiicke an der Dorfstrafe.
Die bestehenden Zufahrten befinden sich innerhalb der Ortsdurchfahrt. Fiir eine Anderung der
bestehenden oder die Neuanlage weiterer Zufahrten muss bei der Gemeinde eine Sondernut-
zungserlaubnis beantragt werden. Im Verfahren wird der Landkreis Grafschaft Bentheim als
StraRenbaulasttréger entsprechend beteiligt.

5 Belange der Umwelt

Gemal § 13a (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach §2(4)
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen: § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.
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6/7 Gemeinde Lage, Bebauungsplan Nr. 3, 4. Anderung

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 3, 4. Anderung von einer Umweltpriiffung/ Umweltbericht abgesehen wird.
Dennoch sind fiir diese Bebauungspléne der Innenentwicklung bzw. der geringfligigen Erwei-
terung des Innenbereiches die umweltplanerischen (inkl. naturschutzfachlichen) Belange so
aufzubereiten, dass sie in die bauleitplanerische Abwagung eingestelit werden kdénnen. Denn
weiterhin gilt nach § 1 Absatz 6 Nr.7 BauGB, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a.
insbesondere die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen sind. Diesbezuglich wird auf den umweltplanerischen
Fachbeitrag in der Anlage verwiesen.

Danach sind durch die hier verfolgte Planung keine wesentlichen Beeintrachtigungen von Na-
tur, Landschaft oder sonstigen Umweiltbelangen zu erwarten. Die Gemeinde Lage ftrifft vor
diesem Hintergrund die abwagende Entscheidung den Bereich des Plangebietes einer
(wohn)baulichen Nutzung zuzufiithren (s.o0.).

6 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasser- und Elektrizitatsversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikations-
einrichtungen erfolgt durch den Anschluss an das vorhandene, angrenzende Versorgungs-
netz.

Im Rahmen der BaumaRnahmen ist auf vorhandenen Versorgungseinrichtungen Rucksicht zu
nehmen. Leitungstrassen sind grundsatzlich von Baumpflanzungen freizuhalten.

Im Bereich der erdverlegten Versorgungseinrichtungen sind nur flachwurzelnde Gehdlze zu-
ldssig. In diesem Zusammenhang wird auf das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrs-
wesen (Ausgabe 1989), insbesondere auf Abschnitt 3.2, sowie auf das DVGW Regelwerk Ar-
beitsblatt 125 hingewiesen. Eine Nichtbeachtung kann zu Schaden an den Versorgungsein-
richtungen mit erheblichen Sicherheitsrisiken fiihren.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Grafschaft Bentheim; eine ordnungsgemaéfe
Beseitigung ist sichergestellt. Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen
Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufiihren.

Die Bedingungen eines ausreichenden Brandschutzes werden entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften mit der Brandschutzpriiferin des Landkreises Grafschaft Bentheim abgestimmt.
Es ist von Seiten der Gemeinde eine Léschwassermenge von mind. 48m?3/h x 2h vorzuhalten.
Die Handlungsempfehlungen des DVGW, der AGBF und der vfdb sind zu beachten. Der Ab-
stand zwischen der ersten Entnahmestelle (mind. 48m%h x 2h) und dem jeweiligen Geb&ude
an der StraRenkante soll eine Entfernung von 75m nicht iberschreiten. Der Einbau von Schi-
kanen insbesondere bei Stichstra3en ist zu vermeiden.

7 Belange des Immissionsschutzes

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes werden immissionsschutzrechtliche Belange
nicht weitergehend berihrt.

Gegentiiber dem StraBenbaulasttrager Landkreis Grafschaft Bentheim kénnen keinerlei Ent-
schadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes im Hinblick auf die Kreisstralie 3
geltend gemacht werden. Ggf. notwendige SchallschutzmaRnahmen sind von der Gemeinde
durchzufiihren bzw. auf deren Kosten durchfiihren zu lassen.

8 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Fur das Plangebiet liegen der Samtgemeinde Neuenhaus und der Gemeinde Lage keine Hin-
weise oder Verdachtsmomente auf Altablagerungen oder Bodenkontaminationen vor, die et-
waige Konflikte mit der ausgewiesenen Nutzung auslésen wirden.

&
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9 Bodenfunde

Es erfolgt der allgemeine Hinweis, dass ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die
Funde unverziglich einer Denkmalbehérde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fir die
Archéologische Denkmalpflege zu melden (§ 14 Abs. 1 des niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes NDSchG).

Gdf. zutage tretende archaologische Funde sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach ihrer
Anzeige unverandert zu belassen und zu schiitzen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

10 Kosten der ErschlieBung und Bodenordnung

Kosten fir die ErschlieBung fallen fur die Gemeinde nicht an.
Malnahmen zur Bodenordnung sind nach dem Stand der Planung nicht erforderlich.

11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Diese 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 dient MaRnahmen der Innenentwicklung. Die
kunftig zuldssige Grundflache betragt weniger als 20.000 gm. Des Weiteren wird durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht die Zuléssigkeit eines Vorhabens begriindet, welches
einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriffung nach dem Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhaltspunkte fiir die Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen nicht. Der Bebau-
ungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestelit. Im beschleunig-
ten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 (2) und (3)
BauGB.

Wallenhorst, 2022-10-28
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 dem Rat
der Gemeinde in seiner Sitzung am /. /1,2_20 AJ_zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Lage, den (f 02.20273
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