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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 106

1. Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 106 umfasst eine rd. 9.500 gm groRe Flache am 0Ost-
lichen Rand des Stadtgebietes an der Bokeloher StraBe und DammstraRe. Nordostlich grenzt
der Geltungsbereich an die Trasse des Seitenkanals Gleesen-Papenburg an, dessen Bau einge-
stellt wurde. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich als ,,Wohnbauflache* darge-
stellt. Hieran orientieren sich die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes, der als
Art der baulichen Nutzung ,,Allgemeines Wohngebiet“ festsetzt. Der Bebauungsplan ist daher
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Als Kartenunterlage fur den Bebauungsplan wird eine Planunterlage im Mafstab 1 : 1.000
verwendet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus dem nachfolgenden Ubersichtsplan ersicht-
lich, in dem das Plangebiet durch eine schwarze Umrandung gekennzeichnet ist:
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2. Erfordernis und Ziele der Planung, Planungsverlauf

Die Stadt Meppen beabsichtigt, im Plangebiet eine bauliche Verdichtung zu erméglichen und
stellt zu diesem Zweck den Bebauungsplan Nr. 106 ,,Innenverdichtung Bokeloher StraRe* auf.

Die Eigentlimer der betreffenden Grundstiicke haben die Aufstellung des Bebauungsplanes
beantragt. Sie streben eine Bebauung ihrer Grundstiicke im ruckwartigen Grundstticksbereich
und die Schaffung zusatzlicher Bauplétze an.

Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan, es ist derzeit als unbeplanter Innenbereich
einzuordnen, in dem sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB richtet. Eine
Bebauung des riickwartigen Grundstlicksbereiches fiigt sich nicht in die néhere Umgebung ein
und ist daher unzuléssig. Baurecht fur eine rickwértige Bebauung kann nur Gber die Aufstel-
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lung eines Bebauungsplanes erreicht werden. Um Planungsrecht fur weitere Wohngebaude
zur Innenverdichtung zu schaffen und um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes zu gewahrleisten, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Die Stadt entspricht damit auch der Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung sicherzustellen. Daruiber hinaus
ist die Innenentwicklung/ Arrondierung der bestehenden Siedlungsstrukturen ein wesentliches
Entwicklungsziel des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Meppen:

Die Stadt Meppen ist Mittelzentrum und hat zukinftig in ausreichendem Malle Wohnraum
zur Verfligung zu stellen. Die zukinftige Siedlungsentwicklung soll sich aus stadtebaulichen
und versorgungswirtschaftlichen Griinden mit Schwergewicht in der Kernstadt vollziehen.
Damit soll insbesondere die Nahe zu den wichtigsten Infrastruktur- und Versorgungseinrich-
tungen sichergestellt werden. Dabei ist die Innenentwicklung/Arrondierung der bestehenden
Siedlungsstrukturen ein wesentliches Entwicklungsgebot, um dem Anspruch an kompakte
Siedlungsstrukturen mit kurzen Wegen und geringen Folgekosten fur Infrastrukturleistungen
entsprechen zu kénnen.

Im Herbst 2015 hat der zuvor mit den Grundstiickseigentimern und Nutzungsberechtigen ab-
gestimmte Entwurf des Bebauungsplanes offentlich ausgelegen. Durch die Planung sollten
die Grundstuicke jeweils zweier Eigentiimer an der Bokeloher StraRe und an der DammstralRe
uberplant werden. Der Geltungsbereich dieses Entwurfes ist im nachfolgenden Ubersichtsplan
gekennzeichnet.

e 7

Der Entwurf hat vom 15.09. bis 15.10.2015 im Stadtbauamt Meppen offentlich ausgelegen.
Wahrend der Auslegung hat ein betroffener Grundstlickseigentimer in seiner Stellungnahme
vorgetragen, dass er einer Bebauung der rickwaértigen Grundstucksflachen nicht mehr zu-
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stimme, da diese sein Grundstiick erheblich beeinflussen wiirde. Auf einer darauf hin stattfin-
denden erneuten Eigentiimerversammlung haben sich dann die betroffenen Eigentimer auf
eine Bebauung mit niedrigeren Wohngebduden auf den hinteren Grundstticksflachen geeinigt.

Dariuber hinaus sind weitere Grundstlickseigentimer mit der Bitte an die Stadt herangetreten,
ihre Grundstticke bei der weiteren Planung zu berlcksichtigen. Der Geltungsbereich des tber-
arbeiteten Entwurfes umfasst nun weitere Grundstiicke an der Bokeloher Stral’e und Damm-
straBe. Der Geltungsbereich ist unter Punkt 1 dargestellt.

Die Erweiterung des Geltungsbereiches sowie die Anderungen der Festsetzungen machen ei-
ne erneute 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes erforderlich.

Ziel der Planung ist es, die geanderten stadtebaulichen Uberlegungen der Stadt Meppen zur
planungsrechtlichen Zul&ssigkeit und Nachverdichtung vorzubereiten. Insgesamt sollen mit
dieser Planaufstellung die Rahmenbedingungen flr eine stddtebaulich geordnete kinftige
Entwicklung des Plangebietes geschaffen werden, die die Nachverdichtung ermoglicht.

3. Verfahren

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte
(BauGB 2007) wurde zum 01.01.2007 der § 13 a BauGB ,,Bebauungspléne der Innenentwick-
lung® eingefuhrt. Diese kdnnen fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachver-
dichtung oder andere MaRRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durch-
geflhrt werden. Gemal} § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchfiihren, sofern
- es sich um einen Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachver-
dichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) handelt,
- in ihm eine zul&ssige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRe der
Grundfl&che festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschlagige Prifung die Einschatzung
erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat,
- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und
- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b des BauGB genann-
ten Schutzguter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden insbesondere solche Planungen er-
fasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhan-
dener Ortsteile dienen. Der Begriff der Innenentwicklung bezieht sich daher vor allem auf in-
nerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Flachen. Der vorliegende Bebauungsplan umfasst
eine Gesamtflache von ca. 9.500 gm. Das Plangebiet ist von bestehender Bebauung umgeben.
Der Schwellenwert gem. 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit einer zulé&ssigen Grundflache von
max. 2 ha wird im vorliegenden Fall, bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 fiur das
Wohngebiet bei weitem nicht erreicht. Die geplante Nachverdichtung kann somit im Rahmen
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eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung ermdglicht werden. Ein sonstiges UVP-
pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet. Das Plangebiet ist auch nicht Be-
standteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europdischen Vogel-
schutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungs-
ziele und der Schutzzwecke dieser in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht (vgl. Punkt 4.3).

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren
gemé&l 8 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von der Umweltpriifung, von dem
Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen. Im beschleunigten Verfahren gelten die VVorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

4. Planungsvorgaben

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Emsland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm sollen die vom Landes-Raumordnungsprogramm
formulierten landesplanerischen Zielaussagen fur den Landkreis Emsland konkretisiert wer-
den. Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland ist seit dem
31.05.2011 rechtskraftig. Fur die vorliegende Bauleitplanung relevanten raumordnerischen
Zielaussagen sind nachfolgend zusammengefasst:

Die Stadt Meppen wird als Standort

- fir die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten bestimmt. An diesem Standort ist ein
entsprechendes Angebot an Arbeitsstatten zu sichern und zu entwickeln;

- fur die Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten bestimmt. An diesem Standort ist ein
entsprechendes Angebot an Wohnstatten zu sichern und zu entwickeln;

- mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus bestimmt.

Meppen ist im zentral6rtlichen System als Mittelzentrum klassifiziert. In den Mittelzentren

des Landkreises sind zentralortliche Einrichtungen und Angebote fir den gehobenen Bedarf

zu sichern und zu entwickeln. Dariber hinaus haben sie fur die dortige Bevolkerung und

Wirtschaft zusatzlich die grundzentrale Versorgung zu leisten. Die Ausweisung neuer Flachen

fur Wohnen und Gewerbe hat der zentralortlichen Funktion des Standortes und der Grof3e der

Gemeinde zu entsprechen.

Weiter soll einer weitergehenden Bodenversiegelung entgegengewirkt werden. Die Schlie-
RBung bestehender Bauliicken soll, bei Wahrung der charakteristischen ortlichen Siedlungs-
struktur, Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich haben. Vor der In-
anspruchnahme neuer Flachen fir Siedlung und Verkehr sind flachensparende Alternativen zu
prifen. Generell ist auf eine Innenentwicklung (durch Nachverdichtung, Wiedernutzbarma-
chung brachgefallener Flachen etc.) hinzuwirken.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich die Planung gemaR 8 1 (4) BauGB den aktuellen
Zielen des RROP anpasst bzw. nicht entgegensteht.
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4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Meppen stellt das Plangebiet als Wohn-
bauflache dar. Damit weicht die vorliegende Planung nicht von den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplanes ab und das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird beachtet.

4.3 Gebiete von gemeinsamer Bedeutung/ Europdaische Vogelschutzgebiete

Sudlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet ,,Untere Haseniederung* (3210-302).
Es ist vorab zu priifen, ob das Vorhaben bzw. die Planung einer der im Wirkraum liegenden
Gebiete in seinen Erhaltungszielen erheblich beeintrachtigen kdnnte. Vom Ergebnis der Vor-
prifung hangt die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung ab.
Das FFH-Gebiet ,,Untere Haseniederung“ wird im Standarddatenbogen als bereichsweise sehr
naturnah verlaufender Fluss mit auffallend vielen, gut ausgepragten Altwéssern und artenrei-
chen Auenkomplexen beschrieben. Die Niederung ist gepragt von Diinen mit Sandtrockenra-
sen, Borstgrasrasen, Heiden u. Wacholdergebtischen. Die Bedeutung des Gebietes fir das
Netz ,,Natura 2000* ergibt sich aus seiner Kohérenzfunktion. Stromtéler bilden wichtige Aus-
breitungswege fur Tier- und Pflanzenarten und beherbergen eine grof3e Vielzahl an Lebens-
réumen.

Durch die Planung wird das FFH-Gebiet nicht direkt berihrt, d.h. Fla&chen des FFH-Gebietes
werden nicht tberplant. Es befindet sich stidlich des Plangebietes. Da das Plangebiet bereits
bebaut und damit tberformt ist, wird nicht von einer Beeintrachtigung des FFH-Gebietes aus-
gegangen. Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes und der Nutzung als Wohngebiet ist
anzunehmen, dass sich die akustischen Reize und visuellen Storreize nicht wesentlich veran-
dern werden.

Insgesamt widerspricht das vorliegende Planvorhaben nicht den Erhaltungszielen gemaf
FFH-RL. Die Durchfuhrung einer vollstandigen FFH-Vertraglichkeitspriifung ist nicht erfor-
derlich.

4.4 Artenschutz

Aufgrund der innerortlichen Lage und der Bestandssituation mit einer Gberwiegend intensiven
Nutzung ist das Plangebiet nur von geringer 6kologischer Bedeutung, somit liegen keine
Hinweise auf einen speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchungsbedarf vor.

Infolge der bereits heute bestehenden Storeinfliisse von Stralle, Wohnnutzung, gartnerischer
Nutzung und Wohnumfelderholung sind die Flachen fur seltene und i.d.R. storanfallige Arten
mit hohen Lebensraumanspriichen wenig geeignet.

Sollten sich im Zuge der weiteren Planungen oder der Baumalinahmen Hinweise auf erhebli-
che Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der in Anhang IV a/b der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Pflanzenarten, Tierarten, européischen Vogelarten oder
sonstiger Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG auf-
gefiihrt sind, ergeben, so ist in Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehorde zu pri-
fen, wie durch entsprechende AusgleichsmalRnahmen die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder VVorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusam-
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menhang weiterhin erflllt werden kann. Der Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG ist abschlie-
Rend auf der Umsetzungsebene sicherzustellen.

4.5 Umweltpriafung, Umweltvertraglichkeitsprifung und Eingriffsregelung

Die vorliegende Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach 8 13 a
BauGB aufgestellt. Entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 1 gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1. Die zul&ssige
Grundflache der vorliegenden Bauleitplanung liegt weit unter 20.000 m2. Zudem wird durch
die Planung keine Zulassigkeit von VVorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Demnach sind fiir die vorliegende Anderung eine
Umweltprufung sowie ein Umweltbericht entbehrlich.

4.6 Uberschwemmungsgebiet

Im Sudwesten des Plangebietes und stdlich angrenzend befindet sich das formlich festgesetz-
te Uberschwemmungsgebiet der Hase. Fir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gelten die
besonderen Schutzvorschriften nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Demnach ist die
Ausweisung neuer Baugebiete in Bauleitplanen grundsétzlich untersagt. Bei der vorliegenden
Bebauungsplanung soll die vorhandene Wohnbebauung verdichtet werden, insofern handelt
es sich nicht um ein neues Baugebiet. Das Uberschwemmungsgebiet tangiert das Plangebiet
lediglich im Siidwesten entlang der Bokeloher StraRe. Im Bereich des Uberschwemmungsge-
bietes ist im Bebauungsplan eine nicht Gberbaubare Flache festgesetzt.

Der maRgebliche Bemessungswasserstand des hundertjahrigen Hochwassers (HW100) im Be-
reich der geplanten MaRRnahme liegt bei 14,25 m iber NN. Im Falle des Bemessungshochwas-
sers ist eine hochwasserfreie ErschlieBung des Plangebietes nicht gegeben.

Die Verbotstatbestande des § 78 Abs. 1 Nr. 2 bis 9 WHG sind zu beachten.

Insgesamt wird das Uberschwemmungsgebiet bei der vorliegenden Bauleitplanung beriick-
sichtigt (8§ 1 Abs. 6 Nr.12 BauGB). Das Uberschwemmungsgebiet ist nachrichtlich in der
Planzeichnung Gbernommen worden (8 9 Abs. 6a BauGB).

4.7 Klimaschutz

Der Klimaschutz ist eine der groRen Herausforderungen des 21. Jahrhunderts. Auf der Basis
des von der Stadt Meppen im Jahre 2009/2010 erarbeiteten Leitbildes 2020 ist unter dem
Oberbegriff ,,Modellstadt Klimaschutz und regenerative Energien* die Erstellung eines Kli-
maschutzkonzeptes angeregt worden. Mit Stand vom 31.10.2012 liegt sowohl das ,,Integrierte
Kommunale Klimaschutzkonzept* als auch das ,,Klimaschutzteilkonzept zur ErschlieRung der
Erneuerbaren-Energien-Potenziale® fir das Gebiet der Stadt Meppen jeweils vor. Das Kon-
zept gibt u. a. Handlungsempfehlungen fir eine ,,Innovative Stadtentwicklung®, die bei jeder
Bauleitplanung zu prifen sind. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits bebaute
Flache mit grofRen Hausgarten. Eine zielgerichtete Bauleitplanung kann auch zum Klima-
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schutz beitragen und es konnen orientiert am Baugesetzbuch schwerpunktmafig folgende
bauleitplanerische Handlungsziele und -méglichkeiten genannt werden:
o Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und Entwicklung/Verdichtung der Innen-
flachen
o Sicherung und Schaffung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen
o Gebaude- und energieeinsparungsbezogene Malinahmen durch eine lagemaRig effek-
tive Ausrichtung der Geb&ude und die Nutzung erneuerbarer Energien.

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt diese Handlungsziele wie folgt:

o Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Ausweisung von Wohnbaugrund-
stiicken in integrierter Lage

o Sicherung der vorhandenen Infrastruktur durch bedarfsbezogene Baugrundstiicke

o Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstiicken

o eine offene lockere Bebauung, die die Zufuhr und Durchstrémung von Frisch- und
Kaltluft durch das Baugebiet ermdglicht

o Mdglichkeiten der effektiven Ausrichtung der Geb&ude durch Verzicht auf die Fest-
legung einer Firstrichtung

o Nutzungsmaglichkeiten erneuerbarer Energien und des anfallenden Oberflachenwas-
sers als Brauchwasser.

Darlber hinaus hat jeder Bauherr durch einen entsprechenden Geb&udegrundriss, Auswahl
der Baustoffe und Materialien vielféaltige Mdglichkeiten zum Klimaschutz beizutragen. Auf
der Bebauungsplanebene sind lediglich die in § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) genannten
Festsetzungsmaglichkeiten gegeben, weiter gehende Festsetzungen sind nicht méglich.

5. Inhalte der Planung

5.1 Planungskonzept

Wie bereits unter Ziffer 2 ausgefihrt, ist eine maBvolle Innenverdichtung vorrangiges Ziel des
vorliegenden Bebauungsplanes. Es soll ein Wohngebiet entwickelt werden. Zur Anpassung an
die umgebende Bebauungsstruktur ist eine aufgelockerte Bebauung mit Einzel- und Doppel-
héausern geplant.

Die Bebauungsstruktur des Plangebietes ist von Einfamilienhdusern sowie von einem hohen
Durchgrinungsgrad mit Hausgérten gepréagt. Der hohe Griinanteil der Wohngrundstiicke tragt
wesentlich zur Wohnqualitat bei.

Das Plangebiet ist Uber die Bokeloher Strale und die Dammstrale an das o6rtliche und
uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Fir die ErschlieBung der rickwértigen Grundstiicke
sind private ErschlieBungswege von der Bokeloher und der Dammstral3e aus vorgesehen.

Das Bebauungskonzept ermdglicht eine Bebauung der tiefen Grundstiicke im rickwartigen
Bereich. An der Bokeloher Strale ist eine Bebauung auch des vorderen Grundstlickbereiches
maoglich. Die Wohngebaude sollen sich in die vorgegebene Bebauungsstruktur einfligen.
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5.2 Art und Mal? der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird entsprechend der Bestandsbebauung im Plangebiet und der Umgebung ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Damit wird gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung in die
vorhandene, durch Wohnnutzung geprégte Struktur der Umgebung einflgt.

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung bzw. wurde so
gewadhlt, dass gentigend Spielraum zur Realisierung von individuellen Bauvorhaben verbleibt.
Die Grundflachenzahl (GRZ) regelt hauptséachlich das MaR der mdglichen Bodenversiegelun-
gen. Als Grundflachenzahl wird der in § 17 (1) genannte Hochstwert fur allgemeine Wohn-
gebiete von max. 0,4 festgesetzt. Damit soll eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke er-
maoglicht und dem zusatzlichen Verbrauch freier Landschaft entgegengewirkt werden. Gleich-
zeitig fiigt sich die festgesetzte Uberbaubarkeit der Grundstiicke in die in der Umgebung vor-
handenen Grundstucksversiegelungen ein und gewahrleistet weiterhin einen hohen Durchgru-
nungsgrad des Gebietes.

Die Festsetzung zur Geschossigkeit wurde in Anlehnung an die Bestandsbebauung getroffen.
Es sind maximal 2 Vollgeschosse entlang der Bokeloher Strafle und der Dammstrafe, in den
rickwartigen Grundstlicksbereichen maximal 1 Vollgeschoss zuldssig. Die Festsetzung der
zweigeschossigen Bauweise mit weitergehenden Beschrankungen der Trauf- und Firsth6hen
schrénkt die Hohe der Bauvorhaben ein, ermdglicht jedoch eine optimale bauliche Ausnut-
zung des Dachgeschosses unter Beibehaltung des Charakters der angrenzenden Gebdude.
Nach Auffassung der Stadt ist diese Einschrankung der Geb&udehdhe sinnvoll, um die H6hen
der geplanten Geb&ude an die umliegende Bebauung anzupassen.

Die Hohenentwicklung der méglichen Bebauung in den ruckwértigen Grundstiicksbereichen
wird durch Festsetzung einer maximalen Traufhéhe von 3,00 m und einer Firsthéhe von 6,50
m festgesetzt. Diese Festsetzungen ermdglichen eine angemessene Hdhenentwicklung der
Gebaude zum Landschaftsraum sowie zu den AulRenwohnbereichen im rliickwartigen Bereich
der Grundstucke.

Insgesamt entsprechen die Festsetzungen zum Mal? der baulichen Nutzung den Festsetzungen
der umgebenden Bebauung.

Durch die Festsetzung der GRZ, der Zahl der Vollgeschosse sowie der maximalen Gebaude-
hohe ist das MaR der baulichen Nutzung geméaR § 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

5.3 Bauweise, Baugrenzen und Wohneinheiten je Geb&aude

Es wird entsprechend der Umgebungsbebauung eine offene Bauweise gemaR 8 22 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Es soll eine aufgelockerte Bebauungsstruktur entwickelt werden, die
sowohl von der Nutzung als auch vom optischen Erscheinungsbild her der bestehenden Sied-
lungsstruktur in der Umgebung und den Bauwiinschen der Bevolkerung entspricht. Dement-
sprechend wird die Bauweise auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.

Diese stadtebauliche Struktur soll nicht durch eine verdichtete Bauweise in Form von grofie-
ren Einzelhdusern mit mehreren Wohnungen geféhrdet werden. Aus diesem Grund wird die
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Zahl der Wohneinheiten auf maximal zwei je Einzelhaus bzw. eine je Doppelhaushélfte be-
grenzt.

Um die innerdrtliche und von Wohnbebauung geprégten Grundstiicke im Sinne der Nachver-
dichtung optimal nutzen zu kénnen, wird eine entsprechend grol3e Gberbaubare Flache festge-
setzt. Die Baugrenzen an der Bokeloher StraBe werden vom festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet der Hase begrenzt. Im riickwartigen Bereich dieser tberbaubaren Flachen ver-
laufen bis zur Dammstralle Wasser-/ und Abwasserleitungen der Stadtwerke, die den Uber-
baubaren Bereich entsprechend einschranken.

5.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan liegt im Sidwesten an der Bokeloher Strale und im Norden an der
DammstraBe. Die Verkehrsflachen sind Offentlich gewidmet und im Bestand vorhanden, so
dass die Festsetzung neuer offentlicher Strallenverkehrsflachen im vorliegenden Falle nicht
erforderlich ist. Ein Teilbereich der Bokeloher Stralle wird als 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
che festgesetzt.

5.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (8§ 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB)

Die verkehrliche Anbindung erfolgt zum einen direkt von der Bokeloher StraRe und Damm-
stralde, zum anderen die rickwartigen Grundstiicksbereiche Uber private ErschlieBungswege
von der Bokeloher StralRe und Dammstral3e aus. Im Bebauungsplan ist jeweils ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Hinterliegergrundstiicke festgesetzt. Die Nieders. Bauord-
nung verlangt, dass die Benutzung der privaten Verkehrsflachen als Zugang zum Baugrund-
stuck durch Baulast oder durch Miteigentum gesichert wird. Es ist auch bei Wohngebauden
der Gebaudeklassen 1 und 2 eine Sicherung durch Grunddienstbarkeit zugelassen. Darunter
fallen Wohngeb&ude geringer Hohe mit nicht mehr als zwei Wohnungen von insgesamt nicht
mehr als 400 m? Nutzflache. Insofern ist hier auch eine Sicherung durch Grunddienstbarkeit
maoglich.

Im ruckwaértigen Bereich der vorhandenen Bebauung an der Bokeloher Stra3e verlaufen auf
den Baugrundstiicken Wasser- und Abwasserleitungen der Stadtwerke, die zwischen den
Wohngebduden Dammstralle 60 und 62 bis zur Dammstra3e fiihren. Die Leitungen werden
gesichert und im Bebauungsplan als Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke festgesetzt.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der Planaufstellung bleibt der Charakter des Plangebietes als Wohngebiet durch Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes erhalten. Mdgliche, im allgemeinen Wohngebiet zul&s-
sige Nutzungen mussen sich in diesen Rahmen einftigen und entsprechen denen der Umge-
bung. Nachbarliche Belange werden somit nicht beeintrachtigt.

Das Mal} der baulichen Nutzung flgt sich in die Umgebungsbebauung ein. Die tUberbaubare
Flache wird zwar erweitert, die Festsetzung der Grundflachenzahl von maximal 0,4 grenzt die
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Uberbauung jedoch ein und entspricht der in der Baunutzungsverordnung fir Allgemeine
Wohngebiete vorgegebenen Grundflachenzahl.

6.2 Belange von Natur und Landschaft

Nach § 13a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 1 Nr. 1 BauGB gelten fur einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zul&ssig, sofern die GroRe der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfuihrung
des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 gm betrégt. Diese
Voraussetzung wird bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 106 erfullt.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 9.500 gm. Ein Ausgleich ist somit nicht er-
forderlich.

6.3 Immissionsschutz

Das Plangebiet und die Umgebung sind von Wohnbebauungen geprégt, die vorliegende Pla-
nung ermdglicht eine Verdichtung dieser Wohnnutzung. Die auftretenden Immissionen beste-
hen bereits heute und wirken auch auf die vorhandene Wohnbebauung ein. Immissionen, die
auf das Gebiet einwirken, verursachen die folgenden Emissionsquellen:

. Kfz-Verkehr auf der Bokeloher Strafle
° Wehrtechnische Dienststelle
. Sonstige Emissionsquellen.

Unter Berlcksichtigung der vorstehenden Aussagen ist im Folgenden abzuschatzen, ob in die
Planung Immissionsvorkehrungen aufzunehmen sind.

Verkehrsimmissionen

Die Bokeloher StralRe ist eine Gemeindestralie, die aufgrund ihrer Frequentierung keine be-
deutenden Emissionen fiir das Plangebiet verursacht. Insofern treten im Plangebiet keine rele-
vanten Immissionen durch den Verkehr auf.

Schiel3larm durch die Wehrtechnische Dienststelle

Das Plangebiet befindet sich ca. 2,7 km stdlich des Schie3platzes. Bei diesem Platz handelt es
sich um eine seit Jahrzehnten bestehende Anlage der Landesverteidigung. Auf dem Platz fin-
den regelmaRig tags und nachts Ubungs- und VersuchsschieRen statt. Dabei entstehen Larm-
immissionen, die unter besonderen Bedingungen Schallpegelspitzenwerte erreichen, die die in
der TA-Larm und in der VDE-Richtlinie 2058 Blatt 1 angegebenen Werte iberschreiten kén-
nen.

Diese Larmimmissionen sind aus folgenden Griinden hinzunehmen:

Fur das Plangebiet besteht eine weitgehend bestandsgebundene Situation, in der hinsichtlich
der Nachbarschaft von Wohnen und militarischem Ubungsgebiet eine ortsiibliche Vorbelas-
tung anzuerkennen ist. Art und AusmaR der Larmimmissionen sind bekannt. Die L&rmimmis-
sionen haben im Plangebiet die Qualitat der Herkdmmlichkeit und der sozialen Adaquanz er-
reicht.
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Die Eigentlimer und zukinftigen Erwerber der ausgewiesenen Baugrundstiicke werden auf
diese Sachlage ausdriicklich hingewiesen. Sie werden ferner darauf hingewiesen, dass die
Bundeswehr keine Einschrankungen des militarischen Ubungsbetriebes akzeptieren kann. Die
Bundeswehr ist auf die Nutzung des Platzes angewiesen und hat keine Moéglichkeit, an ande-
rem Ort den hier stattfindenden Ubungs- und Versuchsbetrieb durchzufiihren. Aktive Schall-
schutzmalinahmen zur Verringerung der L&rmimmissionen sind nicht moglich.

Fur die in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kdnnen gegen die
Bundeswehr keine privat- oder 6ffentlich rechtlichen nachbarlichen Abwehranspriiche auf ei-
ne Verringerung der Immissionen oder auf einen Ausgleich fiir passive Schallschutzmal3nah-
men geltend gemacht werden.

Die Bauherren errichten bauliche Anlagen in Kenntnis dieser Sachlage. Sie schiitzen sich
durch eine geeignete Geb&udeanordnung und Grundrissgestaltung sowie durch bauliche
SchallschutzmalRinahmen, soweit technisch moglich, gegen die Immissionen.

Weitere Emissionsquellen

Weitere Emissionsquellen, durch die das Plangebiet mit nennenswerten Immissionen beein-
trachtigt werden konnte, sind nicht erkennbar.

7. ErschlieBung/ Ver- und Entsorqung

7.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist tber die Bokeloher StraRe und die Dammstralle an das Ortliche und
uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Fir die Erschlielung der riickwértigen Grundstticke
sind private ErschlieBungswege, die im Bebauungsplan als Fl&achen fur Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte festgesetzt sind, von der Bokeloher und der Dammstralie aus vorgesehen.

Die Anlegung, der Betrieb und die Unterhaltung der privaten ErschlieBungswege obliegen
den jeweiligen Eigentimern. Bei der Anlegung der privaten Verkehrsflachen ist insbesondere
auf vorhandene Anpflanzungen, stadtische Infrastruktureinrichtungen und Anlagen Dritter
Ricksicht zu nehmen.

Neue oOffentliche Verkehrsflichen werden nicht erforderlich. Durch die Planung kann die
Verkehrsmenge zunehmen. Die Leistungsféhigkeit des Gesamtverkehrssystems ist ausrei-
chend, damit sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

7.2 Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikationseinrichtungen sowie
Oberflachenwasser-, Abwasser- und Abfallbeseitigung, Lschwasserversorgung

Das Plangebiet ist durch die Bokeloher Strafle und die Dammestra3e erschlossen. In den Ver-
kehrsflachen bzw. den Seitenrdumen und den privaten Verkehrsflachen zur ErschlieBung der
Hinterliegergrundstticke sind die Kandle und Leitungen der Ver- und Entsorgungsunterneh-
men untergebracht bzw., falls erforderlich, noch unterzubringen. Dartber hinaus sind im hin-
teren Grundstiicksbereich der vorhandenen Bebauung an der Bokeloher Stral3e sowie im wei-
teren Verlauf bis zur Dammstrale zwischen den Gebduden Dammstrae 60 und 62 Wasser-
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und Abwasserkandle der Stadtwerke vorhanden bzw. werden verlegt. Diese sowie ein ausrei-
chender Schutzabstand sind im Bebauungsplan durch ein Leitungsrecht gesichert.

Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung, die durch die Stadtwerke Meppen er-
folgt, anzuschlieBen. Die Verlegung der Trinkwasserleitungen erfolgt von der Bokeloher
Stralle und der Dammstrale. Hierfur werden die privaten Grundstiicksflachen bzw. die durch
Leitungsrecht gesicherten Flachen in Anspruch genommen.

Die Baugrundstiicke sind an das vorhandene 6ffentliche Schmutzwasserkanalnetz der Stadt
Meppen in der Bokeloher StraRe und in der Dammstral3e unter Inanspruchnahme der als mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen ausgewiesenen Grundstlicksfla-
chen bzw. durch Leitungsrecht gesicherten Flachen anzuschlieRen. Die Inanspruchnahme der
Grundstiicke und die gemeinsame Nutzung der Grundstlicksanschliisse sind privatrechtlich zu
regeln.

Die Gasversorgung erfolgt durch die EWE NETZ GmbH. Im Plangebiet befinden sich Gas-
verteilungsleitungen der EWE NETZ GmbH mit den zugehdrigen Anlagen. Diese Leitungen
und Anlagen mussen in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) erhalten bleiben und
dirfen weder beschadigt, tberbaut, tberpflanzt oder anderweitig gefédhrdet werden. Es ist si-
cherzustellen, dass diese Leitungen und Anlagen durch das VVorhaben weder technisch noch
rechtlich beeintrachtigt werden. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Lage der
Leitungen und Kabel sich durch Bodenabtragungen, Bodenbewegungen, Aufschittungen oder
andere MalRnahmen nachtréglich verandern konnen. Es besteht daher die Pflicht, die genaue
Tiefe und Lage durch Querschlage, Suchschlitze o. &. festzustellen. Arbeiten, die die Sicher-
heit der Leitungen der EWE NETZ GmbH gefahrden konnten, dirfen nur unter Aufsicht eines
von der EWE Netz GmbH Beauftragten erfolgen. Den Anweisungen des Beauftragten zum
Schutz der Leitungen ist Folge zu leisten. Die eigentliche Verantwortlichkeit der Bediensteten
und Beauftragten wird dadurch nicht eingeschrankt. Bevor die Grundstlicke zur Bebauung
freigegeben werden ist dafiir zu sorgen, dass die Versorgungstréger in der von der Stadt Mep-
pen zur Verfligung zu stellenden Leitungstrasse alle notwendigen Arbeiten ausfiihren kénnen.
Grundlage fir die Leitungstrasse sind Bauvorschriften und Sicherheitshinweise der EWE
NETZ GmbH sowie u. a. BGV C22, BGR 500, BGI 531 und BGI 759. Dabei sind die Lei-
tungstrassen so zu planen, dass die geforderten Mindestabstande geméR VDE und DVGW
Regelwerke eingehalten werden. Eine Oberflachenbefestigung im Bereich von Versorgungs-
leitungen sollte so geplant werden, dass die Herstellung von Hausanschlissen, Stérungsbesei-
tigungen, Rohrnetzkontrollen usw. problemlos durchgefiihrt werden kénnen. Es wird gebeten,
die EWE NETZ GmbH auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und friihzeitig zu betei-
ligen. Sollten Anpassungen ihrer Anlagen, wie z. B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstel-
lung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder andere notwendige Betriebsarbeiten we-
gen begrindeter VVorgaben der Freigaben erforderlich werden, sollen fur die technische Vor-
gehensweise die geltenden gesetzlichen Regelungen und die anerkannten Regeln der Technik
gelten. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentréger
vollstandig zu tragen und dementsprechend der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn
der Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostenverteilung
vertraglich geregelt.
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Die Stromversorgung erfolgt durch die Westnetz GmbH. Im Plangebiet befinden sich Versor-
gungseinrichtungen der Westnetz GmbH. Die ungefahre Trasse der im Bereich des Plangebie-
tes verlaufenden Versorgungseinrichtungen sind dem Auszug aus dem Planwerk zu entneh-
men. Der Netzbezirk Meppen ist nach vorheriger Riicksprache gerne bereit, den Verlauf der
erdverlegten Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit anzuzeigen. Vorsorglich wird da-
rauf aufmerksam gemacht, dass alle Arbeiten in der Ndhe der Versorgungseinrichtungen der
Westnetz GmbH mit besonderer Sorgfalt auszufiihren sind, da bei Annaherung bzw. Besché-
digung Lebensgefahr besteht. Die Westnetz GmbH tbernimmt keine Haftung fir irgendwel-
che Schaden oder Unfélle, die mit den durchzufihrenden MaRnahmen in Verbindung stehen.
Bei eventuellen Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Versorgungsleitungen Riicksicht zu
nehmen, damit Sch&den und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe der Ver-
sorgungseinrichtungen sind von Hand auszufithren. Anderungen und Erweiterungen der Ver-
sorgungseinrichtungen behalt sich die Westnetz GmbH unter Hinweis auf die 88 13, 30, 31
und 32 BauGB ausdriicklich vor. Die Stadt Meppen und die spateren Grundstiickseigentiimer
werden gebeten, bei den vorgesehenen MafRnahmen auf die vorhandenen und geplanten Ver-
sorgungseinrichtungen der Westnetz GmbH Riucksicht zu nehmen. Leitungstrassen sind
grundsétzlich von Baumpflanzungen freizuhalten.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes unterir-
disch zu verlegen.

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt bei Bedarf durch den zustan-
digen Telekommunikationstrager. Die Deutsche Telekom wird die Voraussetzungen zur Er-
richtung eigener TK-Linien im Baugebiet prifen. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die
Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. VVor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom
vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen
anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der
Burger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Das auf den Privatgrundstiicken und den privaten Zuwegungen anfallende als unbelastet gel-
tende und nicht als Brauchwasser genutzte Oberflachenwasser ist richtliniengemaf zu versi-
ckern. Die befestigten AuBenflachen der Baugrundstiicke sind so zu gestalten, dass eine Ver-
sickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf der Flache selbst oder im unbefestigten
Seitenbereich auf dem jeweiligen Grundstiick gewahrleistet ist. Zur Gewahrleistung des aus-
reichenden Versickerungsvolumens bei Oberflachenwasserspitzen werden grundstiicksbezo-
gen zusatzliche Rickhalteanlagen empfohlen (z.B. Zisterne).

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie der jeweils gultigen Satzung zur Abfallentsorgung des Landkrei-
ses Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Die Anlie-
ger der privaten ErschlieRungswege mussen ihre Abfallbehdlter an der néchstliegenden o6f-
fentlichen, von den Abfuhrfahrzeugen zu befahrende Stral3e zur Abfuhr bereitstellen.
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8. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

8.1 Altlasten, Ristungsaltlasten

Altlasten und Rustungsaltlasten sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt. Die noch
unbebauten Flachen werden als Hausgarten genutzt. Ein Verdacht auf Altlasten besteht nicht.
Auch aus der angrenzenden Nachbarschaft sind Altlasten- bzw. Ristungsaltlastenfalle nicht
dokumentiert. Die Dokumentation — Altablagerungen — des Landkreises Emsland enthalt
diesbeziiglich auch keine Hinweise.

8.2 Archéaologische Denkmalpflege und Baudenkmalpflege

Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
koénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaR 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Meppen unverzuglich
gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverdndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Baudenkmalpflege
Belange der Baudenkmalpflege sind bei der vorliegenden Planung nicht betroffen.

9. Stadtebauliche Werte

GesamtgroRe des Plangebietes 9.501 gm
davon:
Allgemeines Wohngebiet 9.219 gm
davon berbaubare Flache 4.273 gm
Strallenverkehrsflache 282 gm
10. Abwéagung

Die Planung verfolgt das Ziel, im Plangebiet eine bauliche Verdichtung zu ermdglichen. Un-
ter Berticksichtigung dieses Ziels sind die im Verfahren eingegangenen Anregungen, Beden-
ken und Hinweise - die o6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
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abwagend - soweit als mdglich in die Planung eingeflossen bzw. anderweitig berticksichtig
worden.

Die Hinweise der Versorgungstrager EWE Netz GmbH, Telekom Deutschland GmbH, Voda-
fone Kabel Deutschland GmbH und Westnetz GmbH jeweils zu deren Einrichtungen und Lei-
tungen sind in der vorliegenden Begriindung aufgenommen worden bzw. werden bei der Bau-
ausfiihrung beachtet.

Weitergehende Anregungen liegen aus der Beteiligung der Behorden nicht vor.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung sind Anregungen von zwei Anwohnern von der Bokelo-
her Stral3e worden.

Ein Anwohner hat Bedenken gegen den Bebauungsplan, konkret gegen die Ausweisung von
zwei neuen Baufeldern auf seinen Nachbargrundsticken (Flurstiicke 9/ 193, 9/190, 9/189).
Diese grenzen direkt an sein Grundstlck. Eine Bebauung der bislang unbebauten Grundstiicke
wirde zu einer deutlichen Minderung der Wohnqualitat seines Anwesens flihren. Durch eine
Bebauung im rickwartigen Bereich seines Nachbarn entstehe ein nicht unerheblicher Wert-
verlust seines Anwesens. Aus diesem Grund ist er gegen die Ausweisung der beiden Utberbau-
baubaren Flachen. Er hélt die Beeintrachtigung fir so gravierend, dass er im Falle der Nicht-
berucksichtigung seiner Einwénde den Bebauungsplan rechtlich Gberprifen lassen wird.

In der Abwagung hierzu wird herausgestellt, dass Ziel der Planung ist, im Plangebiet weitere
Baugrundstiicke zu schaffen und damit eine Innenverdichtung zu ermdglichen. Insbesondere
entlang der Bokeloher StraRe befinden sich sehr tiefe Grundstiicke (bis zu 85 m), fur die auf-
grund der GroRe und dem damit verbundenen Pflegeaufwand von den Eigentimern weitere
Baumaoglichkeiten gewiinscht werden. Dies entspricht der Forderung des 8 1 Abs. 5 BauGB,
dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung er-
folgen soll sowie des im § 1a Abs. 2 BauGB genannten sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Dariiber hinaus ist die Innenentwicklung und Arrondierung der bestehenden Sied-
lungsstruktur ein wesentliches Entwicklungsziel des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt
Meppen. Insofern ist die Innenverdichtung dieser Flachen fir die Stadt Meppen stadtebaulich
sinnvoll und gewunscht. Die Interessen der Grundstlickseigentimer werden dabei berticksich-
tigt und mit den allgemeinen, offentlichen Zielen der Stadt abgewogen. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes ist mit dem Eingriff in Privateigentum verbunden. Der stadtebaulichen Ziel-
setzung zur Schaffung von Wohngrundstiicken und der Innenverdichtung wird jedoch der
Vorrang vor dem Erhalt der bisherigen Situation eingerdumt. Aus Sicht des Einwenders ist es
sicherlich bedauerlich, dass auf dem Nachbargrundstiick im Plangebiet eine tberbaubare Fla-
che ausgewiesen wird. Es besteht jedoch kein Rechtsanspruch auf eine dauerhafte Freihal-
tung benachbarter Grundstucke. Dartiber hinaus wird die maximale Hohenbegrenzung aller
Gebaude im Plangebiet festgesetzt. Die Gebaudehthen insbesondere im rickwartigen Bereich
sind im Bebauungsplan so eingeschréankt, dass eine erdriickende Wirkung fur die bestehende
Bebauung nicht entsteht. Zusammenfassend wird der Anregung auf Verzicht der Uberbauba-
ren Flachen nicht gefolgt und die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans -der Schaf-
fung von Wohnbauland durch maRvolle Verdichtung von Flachen in integrierter Lage im Sin-
ne der Innenentwicklung- in den Vordergrund gestellt. Des Weiteren besteht in Meppen ein
Bedarf an Baugrundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhduser, der die Ausweisung geeigneter
Flachen notwendig macht. GeméaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB werden durch den Bebauungsplan
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insbesondere die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung bertcksichtigt.

Weiter beantragt derselbe Anwohner, seine beiden Grundstuicke (Flurstiicke 9/213 und 9/227)
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufzunehmen. Analog des Planentwurfes solle
hier auch ein Allgemeines Wohngebiet und jeweils tiberbaubare Flachen fir das bebaute und
noch unbebaute Grundstiick festgesetzt werden.

Die Abwagung stellt hierzu nochmals heraus, dass Anlass und Ziel der Planung ist, im Plan-
gebiet eine bauliche Verdichtung zu ermdglichen. Dabei wurde der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes so abgegrenzt, dass (auf Wunsch der jeweiligen Eigentiimer) die Grundstiicke
mit einer fur eine weitere Bebauung ausreichenden GroRe bzw. Tiefe in die Planung einbezo-
gen wurden. Dies sind die sehr tiefen Grundstiicke an der Bokeloher Stra3e sowie die hieran
westlich angrenzenden Grundstiicke zwischen Bokeloher Stral’e und Dammstral3e. Im Bereich
der Kreuzung der Damm- und Bokeloher Strale, wo sich die Grundstticke des Einwenders be-
finden, nimmt die Tiefe der Grundstiicke immer mehr ab. Des Weiteren ist das direkt an das
Plangebiet angrenzende Grundstiick des Einwenders bereits bebaut und die topographischen
Verhaltnisse (Bdschung an der Bokeloher Stralle) lassen eine weitere Bebauung schwer zu.
Insofern wird fir die Uberplanung der beiden Grundstiicke des Einwenders kein Erfordernis
gesehen, auch vor dem Hintergrund, dass bereits eine Bauvoranfrage fur ein Wohnhaus auf
dem unbebauten Grundstuick im Kreuzungsbereich nach § 34 BauGB positiv beurteilt wurde.

Ein weiterer Anwohner der Bokeloher Stral3e tragt in seiner Stellungnahme vor, dass der be-

sondere Wert des Grundstlickes Bokeloher Stra3e 89 in der Einbettung in eine insgesamt lo-

ckere Bebauung, insbesondere in der Tiefe der Vorgarten liege. Das groRRziigige Flair der An-

wesen Bokeloher StralRe 89 - 97 liege in den mehr als Ublich von der StralRe zurtickliegenden

Hé&usern. Dazu kommt der bis an die Bokeloher StraRe reichende kleine riickwértige bewalde-

te Teil des Anwesens Dammestra3e 58. VVon den skizzierten Vorziigen profitieren nicht nur die

jetzigen Bewohner, sondern auch viele Naherholungsuchende, die dort den Ausgangspunkt

ihrer Spaziergdnge an der Hase haben. Erwé&hnt werden mochte auch noch die Widmung der

Bokeloher Strale als ,,Stationsweg®. Die tiefen Garten und die insgesamt lockere Bebauung

(samt riicksichtsvollen Bewohnern) entsprechen dem Bedurfnis der Nutzer dieses Kreuzweges

in der Karwoche in besonderer Weise. Eine zusatzliche Bebauung der jetzigen Vorgérten

wirde hier zu einer Beeintrachtigung fuhren.

Konkretisiert wird der Einspruch wie folgt:

* Das Baufenster 9/193 (zugehdrig zu Dammstr.58) sollte nicht genehmigt werden, da hier ei-
ne Bebauung den Wert des An-wesens Bokeloher Str. 89 (Bode) mindern wiirde.

 Das Baufenster 9/208 (Bokeloher Str. 89) sollte nach Stiden hin drastisch verkleinert wer-
den, so dass es nicht weiter an die Bokeloher Str. heranreicht, als die jetzt bestehende Be-
bauung.

* Das Baufenster im stdlichen Bereich des Anwesens Bokeloher Str. 91 (vermutlich 9/210 im
Entwurf) sollte zur Bokeloher Stral3e hin drastisch verkleinert werden, so dass es nicht we-
sentlich weiter an die Bokeloher Stral3e heranreicht als die jetzt be-stehende Bebauung.
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» Das Baufenster im stdlichen Bereich des Anwesens Bokeloher Stral3e 93 (vermutlich 9/212
im Entwurf) sollte zur Bokeloher StralRe hin drastisch verkleinert werden, so dass es nicht
wesentlich weiter an die Bokeloher Stral3e heranreicht als die jetzt bestehende Bebauung.

Die Abwégung stellt hierzu heraus, dass Ziel der Planung ist, im Plangebiet eine Innenverdich-
tung zu ermdglichen. Insbesondere entlang der Bokeloher StraBe befinden sich sehr tiefe
Grundstiicke (bis zu 85 m), fur die aufgrund der GrolRe und dem damit verbundenen Pflege-
aufwand von den Eigentimern weitere Baumdglichkeiten gewiinscht werden. Dies entspricht
der Forderung des 8§ 1 Abs. 5 BauGB, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung er-folgen soll sowie des im 8 1la Abs. 2 BauGB genannten
sparsamen Um-gangs mit Grund und Boden. Dartber hinaus ist die Innenentwicklung und Ar-
rondierung der bestehenden Siedlungsstruktur ein wesentliches Entwicklungsziel des Stadtent-
wicklungskonzeptes der Stadt Meppen. Insofern ist die Innenverdichtung dieser Flachen fur die
Stadt Meppen stadtebaulich sinnvoll und gewinscht. Dies betrifft in diesem Fall entlang der
Bokeloher StraRe sowohl die rickwaértigen als auch die vorderen Bereiche der bis zu ca. 85 m
tiefen Grundstlicke, da hier die vorhandenen Wohngebaude ,,in zweiter Reihe* stehen. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes ist mit dem Eingriff in Privateigentum verbunden. Der stad-
tebaulichen Zielsetzung zur Schaffung von Wohngrundstiicken und der Innenverdichtung wird
jedoch der Vorrang vor dem Erhalt der bisherigen Situation eingerdumt und der Anregung ins-
gesamt nicht gefolgt.

Als Ergebnis der Abwagung bleibt festzuhalten, dass dem vorliegenden Bebauungsplan weder
Offentliche noch private Belange entgegenstehen.
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11. Verfahrensvermerke

Aufgestellt:
Stadt Meppen
Im Auftrag
- Fachbereich Stadtplanung -

Meppen, den 17.06.2016

gez. Buring

(Dipl.-Geopraphin)

Der Rat der Stadt Meppen hat am 16.06.2016 die vorstehende Begriindung zum Bebauungs-

plan Nr. 106 beschlossen.

Meppen, den 17.06.2016

Stadt Meppen

(L.S.) gez. Ostermann

(Burgermeister i.V.)
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