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GESONDERTER TEIL DER BEGRUNDUNG

- Vorlaufiger Umweltbericht (,Scoping-Unterlage”; wird nachgereicht)

ANLAGEN

- Wasserwirtschaftliche Vorplanung (wird bis zur 6ffentlichen Auslegung erstellt)

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, 2021-11-09
Proj. Nr. 221265

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 nordwestlich der zusammenh&ngend bebauten Ortslage von Bip-
pen. Es wird von der Gemeindestral3e ,Zum Hohen Esch” aus erschlossen und derzeit land-
wirtschaftlich genutzt.
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Ubersichtsplan ohne MaRstab (© opensStreetMap-Mitwirkende)

Das Plangebiet bildet den zweiten Bauabschnitt der geplanten Wohnsiedlungserweiterung
.Bippen Nord-West". Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von ca. 2,55 ha. Das im Jahr 2014
durch das Biro IPW Ingenieurplanung GmbH & Co. KG aus Wallenhorst erarbeitete stadte-
bauliche Gesamtkonzept ist Grundlage fir die stadtebauliche Entwicklung dieses ca. 12,30 ha
grof3en Gesamtbereichs und die Aufstellung einzelner Bebauungsplane.

Die Gemeinde Bippen beabsichtigt, mit der Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts
die Grundlage fir die weitere Siedlungsentwicklung der kommenden Jahrzehnte zu legen. Die
Bebauung und ErschlieBung des Baugebiets ,Bippen Nord-West" soll in mehreren Bauab-
schnitten durchgefuhrt werden. Insgesamt sollen ca. 110 Wohngeb&ude in vier Baustufen ent-
stehen. Ein erster Abschnitt wird derzeit auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 31, Bippen Nord-West I* erschlossen und bebaut. In diesem Gebiet sind keine
freien Bauplatze mehr verfiigbar.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Firstenau bereits
als Wohnbauflache gemal 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.
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2 Verfahren / Abwéagung

Der Rat der Gemeinde Bippen hat am .............. beschlossen, den Bebauungsplan Nr. ...
~Bippen Nord-West II* mit 6rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung aufzustellen. Grund-
lage ist das stadtebauliche Gesamtkonzept fur die Wohnsiedlungsentwicklung ,Bippen Nord-
West" (Planungsvariante C) vom Juli 2014.

Das Bebauungsplanverfahren ist als zweistufiges ,Normalverfahren“ mit einer friihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie einer
anschliel3enden einmonatigen 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB einschlie3lich
einer Umweltprifung mit Artenschutzbeitrag durchzuftihren.

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 wird in der Zeitvom ................. bis ...l 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 der Gemeinde Bippen,
Hauptstral3e 4, 49626 Bippen, einzusehen und sich schriftlich oder mindlich zur Niederschrift
Zu aufdern.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB werden nach Auswertung der Ergebnisse aus der friihzeitigen Be-
teiligung und Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs alle Unterlagen noch einmal fur die
Dauer eines Monats offentlich ausgelegt. Innerhalb dieses Zeitraums besteht erneut fiir jeder-
mann die Moglichkeit, Anregungen zur Planung vorzutragen. Diese Aktivitaten zur Offentlich-
keitsbeteiligung werden entsprechend den Vorschriften im BauGB ortsliblich bekanntgemacht.
Das Ergebnis der Abwagung kann von jedermann eingesehen werden.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. ... ,Bippen Nord-WestIl“ ist Teil der
Gemarkung Bippen, Flur 1 und umfasst die Flurstiicke 107/1, 382/112, 254/3, 115/1 und 117/1.

4 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der zusammenh&ngend bebauten Ortslage von Bip-
pen und wird derzeit Uberwiegend landwirtschatftlich als Acker und als Grunland genutzt.
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Luftbild (Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS
User Community)

Im Plangebiet befinden sich keine offentlichen StraRen. Am Rand und im Umfeld verlaufen
einige Feldwege. Diese werden von den Bewohnern der angrenzenden Wohngebiete durch-
aus intensiv genutzt und weisen damit eine hohe Bedeutung fiir die landschaftsbezogene Nah-
erholung auf.

Das Plangebiet weist eine leicht bewegte Topographie auf: Das Gelande steigt von Siidwesten
aus in nordostlicher Richtung an.

Sudostlich des Plangebiets befindet sich ein Lebensmittelmarkt, der nach zwischenzeitlicher
Betriebseinstellung im Frihsommer 2014 den Betrieb im April 2017 wiederaufgenommen hat.
Insofern kann auch die Nahversorgung der kiinftigen Bewohner des Plangebietes sicherge-
stellt werden.

<
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5 Einordnung der Planung
5.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Osnabriick von 2004 ist
der Gemeinde Bippen keine eigene zentraldrtliche Funktion zugewiesen. Das nachstgelegene
Grundzentrum ist die Stadt Furstenau im Stden. Bippen ist dem landlichen Raum zugeordnet.
Darlber hinaus fallt der Gemeinde Bippen die besondere Entwicklungsaufgabe ,Erholung” zu.

Zur Verbesserung der Lebens- und Erwerbs-
bedingungen der ans&ssigen Bevolkerung
des Landkreises Osnabriick sollen beson-
ders im staatlich anerkannten Erholungsort
Bippen umweltvertragliche  Fremdenver-
kehrs- und Erholungseinrichtungen entwi-
ckelt und durch geeignete MaRRnahmen gefér-
dert werden. lhre rdumliche und infrastruktu-
relle Anbindung an entsprechend leistungsfa-
hige Zentrale Orte ist anzustreben.
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Das Plangebiet liegt in einem Bereich ohne konkurrierende Nutzungszuweisungen (,weil3e
Flache"). Somit stehen einer Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
keine regionalplanerischen Zielsetzungen entgegen.

5.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Firstenau ist das Plangebiet Uber-
wiegend als Wohnbauflache dargestellt. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets ist
gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB ,aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.”

~
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5.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.

Im Stiden grenzt das Plangebiet unmittelbar an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 32
.Bippen Nord-West |“.

54 Stadtebauliche Voruntersuchung

Die Gemeinde Bippen hat im Jahr 2014 ein stadtebauliches Gesamtkonzept fir die im wirksa-
men Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Firstenau ausgewiesene Wohnbauflache im
Bereich ,Bippen Nord-West" erarbeiten lassen.

Fur diesen Wohnsiedlungsbereich ist in Alternativen die Grundkonzeption fur die Bebauung
und ErschlieBung einschlie3lich der Ver- und Entsorgung sowie die Grinordnung erarbeitet
worden. Die Alternativilberlegungen beziehen sich inshesondere auf die innere Stral3enflih-
rung sowie auf die Anordnung der Gebadude. Die Bearbeitung berticksichtigte bereits die im
nachfolgenden Bebauungsplan zu beachtenden gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetz-
buches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) einschlie3lich der dazu gelten-
den landesrechtlichen Vorschriften. Alle Planungsvarianten greifen mit dem zentralen Grin-
zug, den vorhandenen Wegebeziehungen und der Lage des Regenriickhaltebeckens die zent-
ralen stadtebaulichen Planungsziele auf.

Als Grundlage fir die weitere Planung ist die Planungsvariante C beschlossen worden.

0
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6 Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im 8 1 Abs. 5 BauGB der Planungsgrundsatz erganzt
worden, dass ,die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll.”

Da innerhalb des Siedlungsgefiiges von Bippen keine Brachflachen, Gebaudeleerstande,
Baulticken oder andere Nachverdichtungspotentiale mehr vorhanden sind, die fir die Entwick-
lung eines ca. 2,56 ha grofen Wohngebiets zur Verfigung stehen, kann auf die Inanspruch-
nahme bzw. die Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen an dieser Stelle nicht verzichtet
werden.

7 Klimaschutz / Klimawandel

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Anknupfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in § 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Programm-
satz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.“ Die Belange
des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstarkt in die Abwagung
einzustellen.

Grundsatzlich wird hier im Rahmen der Abwagung dem priméaren Planungsziel, ein neues
Wohngebiet fir die Eigenentwicklung der Gemeinde zu schaffen, der Vorrang eingerdumt.

Allerdings greift die Gemeinde mit der Grundsatzentscheidung fir die Weiterentwicklung der
vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche nordwestlich der zusammenhangend bebauten Orts-
lage von Bippen hier das Konzept der ,Stadt der kurzen Wege* auf, da die 6ffentlichen und
privaten Versorgungseinrichtungen im Ortskern sowie viele der innerortlichen Arbeitsplatze
von hier aus gut zu FuR oder mit dem Fahrrad zu erreichen sind.

Auch die evangelische Kindertagesstétte an der Stral3e ,Pastors Kamp* sowie die Maiburg-
Grundschule an der ,Dalumer Straf3e* sind auf kurzem Wege zu Ful3 oder mit dem Fahrrad
erreichbar. Das Verkehrsaufkommen und damit der dadurch verursachte CO2-Ausstol? konnen
dadurch minimiert werden.

Die festgesetzten Eingriinungen an den Plangebietsrandern sowie die weiteren griindordneri-
schen MalRhahmen tragen zu einer gkologischen Vernetzung und Verbesserung des Kleinkli-
mas bei. Den Belangen des Klimaschutzes wird durch diese Festsetzungen Rechnung getra-
gen.

°
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8 Planungserfordernis / Standortbegrindung

In Bippen besteht die Nachfrage nach Baugrundstticken fur die Errichtung von Einfamilienh&u-
sern, die innerhalb der bestehenden Baugebiete nicht mehr abgedeckt werden kann. Daher
besteht das Erfordernis, ein weiteres Wohngebiet zu erschliel3en.

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Bippen ist eingeschrénkt, da die zusammenhangend
bebaute Ortslage Bippen im Suden und Osten unmittelbar an wertvolle und schiitzenswerte
Landschaftsstrukturen heranreicht. Kinftige Siedlungsentwicklungen sind daher nur in nérdli-
cher und westlicher Richtung méglich.

Vor diesem Hintergrund ist die Wohnbauflache ,Bippen Nord-West“ in der 38. Anderung des
Flachennutzungsplans als wesentliche Siedlungserweiterungsflache fir die Ortslage Bippen
festgelegt worden.

Die Lagekriterien dieses geplanten Wohnsiedlungsbereichs sind als sehr gut zu bezeichnen:

- Hochwertige Einfamilienhausbebauung im Suden

- Landschaftlich reizvolle Umgebung mit vielféaltigen Naherholungsméglichkeiten

- Leichter Sudwesthang

- Kurze Entfernung zum Ortszentrum / Nahversorgung

- Gute Infrastrukturausstattung im Umfeld (Schule, Kindergarten, Gemeindebiro sowie
private Dienstleistungen)

- Keine stérenden Immissionen durch Gewerbe- oder Verkehrslarm

9 Stadtebauliches Konzept / Planungsziele

Stadtebauliches Planungsziel ist es, im Anschluss an die bestehenden Wohnsiedlungsberei-
che nahe dem Ortskern von Bippen ein qualitativ hochwertiges neues Baugebiet zu schaffen.
Hierzu soll nunmehr der zweite Bauabschnitt des geplanten Baugebiets ,Bippen Nord-West",
entsprechend dem stadtebaulichen Gesamtkonzept (Planungsvariante C), realisiert werden.

Die speziellen ortlichen Gegebenheiten des Baugebiets ,Bippen Nord-West" sollen Berick-
sichtigung finden, damit in mehreren Bauabschnitten ein Baugebiet mit einem individuellen,
unverwechselbaren Charakter entsteht:

- Lage am Sudwesthang

- Zentraler Grinzug mit kleinen Waldflachen und Einzelbaumen

- Vorhandene Wegebeziehungen

- Angrenzende Wohnsiedlungsbereiche mit Einfamilienhdusern im Siden

AulRerdem orientiert sich die Planung an den allgemeinen Grundsatzen des Stadtebaurechts:
- Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und

- eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
- sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten,

°
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- eine menschenwurdige Umwelt sichern und
- die natirlichen Lebensgrundlagen schitzen und entwickeln.

Der stadtebauliche Ansatz des Gesamtkonzepts fuhrt zu einer individuellen, charakteristi-
schen Siedlungsstruktur, die das Baugebiet ,Bippen Nord-West" von anderen Baugebieten in
der Region deutlich unterscheidet. Die leicht geschwungenen Planstraf3en und Stichwege tra-
gen der landschaftlichen Pragung des Standorts Rechnung und greifen mit ihren Aufweitungen
das traditionelle dorfliche Motiv des Dorfangers auf, der hier als Wohnhof und Nachbarschafts-
treffpunkt interpretiert wird.

Entsprechend der Nachfrage und in Anlehnung an die vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche
sind im Plangebiet tGberwiegend freistehende Einfamilienhduser in ein- bis zweigeschossiger
Bauweise vorgesehen. In Bippen werden vornehmlich Einfamilienhausgrundstiicke mit Grund-
stiicksgréRen zwischen 600 m2 und 800 m2 nachgefragt. Zusatzlich besteht eine vereinzelte
Nachfrage nach Mehrfamilienhausgrundstiicken mit GrundstiicksgréfRen zwischen 1.200 m2
und 1.600 m2. Insgesamt kénnen innerhalb des Plangebiets ca. 22 Grundstiicke entstehen.

Die Fuhrung der ErschlieBungsstraRen sowie die Anordnung der Geb&ude orientieren sich an
der vorhandenen Topographie. Die topographisch ginstige Lage des Plangebiets am Sud-
westhang wesentlich zu einem individuellen Charakter des Baugebiets bei. Die tUberwiegend
mdgliche Ausrichtung der Wohnrdume sowie Garten und Terrassen nach Siiden bzw. Sid-
westen fuhrt zu einem qualitativ hochwertigen neuen Baugebiet.

Wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Gesamtkonzepts ist ein zentraler Griinzug, mit
dem die vorhandenen Wegebeziehungen, die kleinen Waldflachen sowie die beiden ortsbild-
préagenden alten Eichen aufgegriffen werden. In diesen zentralen Grinzug werden darlber
hinaus das Regenriickhaltebecken sowie spater - weiter nordlich - ein Spielplatz integriert.

Gemal dem stadtebaulichen Gesamtkonzept soll spater im Umfeld der beiden ortsbildpragen-
den alten Eichen nordlich des Plangebiets ein griner Quartiersmittelpunkt und Nachbar-
schaftstreff geschaffen werden. In Verbindung mit einem Spielplatz kdnnen weiteren Gemein-
schaftseinrichtungen wie z.B. ein Grillplatz, eine Boulebahn u.&. an dieser Stelle entstehen.

10 Art und MalR3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Entsprechend der stadtebaulichen Planungsziele zur Wohngebietserweiterung ist fir das
Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zulassigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind an diesem
Standort nicht erforderlich und aul3erdem in anderen Siedlungsbereichen von Bippen ausrei-
chend vorhanden. Weitere Griinde sind der Flachenbedarf dieser Nutzungen, potentielle Sto-
rungen der Wohnruhe sowie der damit verbundene Kfz-Verkehr.

°
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Die Grundflachenzahl (GRZ) ist gemaf? der Obergrenze der Baunutzungsverordnung mit 0,4
festgesetzt, um den Bauherrn eine optimale bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zu ermog-
lichen.

Damit sowohl ein sinnvoller und wirtschaftlicher Ausbau der Dachgeschosse als auch kom-
pakte Baukorper mdglich sind, sind zwei Vollgeschosse zulassig. Insofern entspricht die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,8 der festgesetzten Grundflachenzahl in Verbindung mit der
zulassigen zweigeschossigen Bauweise.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung erméglichen gegeniiber dem sudlich an-
grenzenden Wohnsiedlungsbereich eine leichte Verdichtung, die heute durchaus als ortstiblich
bezeichnet werden kann. In der Folge kann damit auf die Inanspruchnahme weiterer Flachen
in der freien Landschaft verzichtet werden.

Die Uberbaubarkeit ist groRflachig zusammenhéngend festgesetzt, um den Bauherren einen
Spielraum bei der Platzierung der Gebaude auf dem jeweiligen Grundstlick zu gewahren.

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise, wodurch seitliche Grenzabstande und eine
Gebéaudelange von maximal 50 m vorgegeben sind. Die Grenzabstande zu den o6ffentlichen
Verkehrs- und Griinflachen sowie zu den Plangebietsgrenzen sind durch die Baugrenzen vor-
gegeben und richten sich im Ubrigen nach den Vorgaben der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO).

Um zu vermeiden, dass einzelne Gebaude innerhalb des geplanten Wohngebiets untypisch
hoch aus dem Siedlungsgefiige herausragen und damit das Ortsbild stéren, ist die maximale
Gebaudehohe festgesetzt. Die festgesetzten Hohen uber Normalhdhennull (NHN) ermdogli-
chen die Errichtung von zweigeschossigen Wohngeb&uden mit Traufhthen von etwa 6,5 bis
7 m und einer Gesamththe von etwa 9 bis 10 m Uber dem gewachsenen Gelande (Angaben
zu Bestandshdhen im Kapitel ,,Bestandssituation).

Entsprechend der Uberwiegenden Nachfrage nach Baugrundstiicken fur die Errichtung von
freistehenden Einfamilienhdusern sind im gesamten Plangebiet Einzelhauser zugelassen. Um
eine leichte Verdichtung zu ermdglichen, sind erganzend dazu auch Doppelhduser zuldssig.

Um den Charakter einer Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu erzielen und um die Struktur
der vorhandenen Bebauung in den angrenzenden Wohnsiedlungsbereich innerhalb des Plan-
gebiets fortzusetzen, ist die Anzahl der Wohnungen je Geb&aude auf maximal zwei bei freiste-
henden Einzelhdusern bzw. eine bei Doppelhaushélften begrenzt. Diese Festsetzung ist er-
forderlich, um ein unkontrolliertes Nebeneinander von Eigenheimen und Geschosswohnungen
zu vermeiden.

11 Ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung

Zur Umsetzung der angestrebten gestalterischen Qualitat ist ein Mindestmalfd an baugestalte-
rischen Vorgaben fur das Baugebiet ,Bippen Nord-West“ unerlasslich. Der Bebauungsplan
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Nr. ... enthalt daher eine Gestaltungssatzung mit Regelungen zu Vorgarten und Einfriedun-
gen. Diese Regelungen orientieren sich an den baugestalterischen Vorgaben der angrenzen-
den Bebauungsplane norddstlich des Ortskerns von Bippen.

Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das Erscheinungsbild des Baugebiets ins-
gesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fiir eine einheitliche, aber
nicht uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen. Die Festsetzungen sind so gewahlt, dass
den Bauherren ein ausreichender Spielraum bei der individuellen Gestaltung ihrer Gebaude
verbleibt. Die Gestaltungsvorschriften sind gemaR § 84 NBauO als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan eingeflossen.

Vorgéarten - festgesetzt als die nicht berbaubaren Grundsticksflachen zwischen erschlieRen-
der offentlicher Verkehrsflache und Gebaudefront, verlangert bis zu den seitlichen Grund-
stiicksgrenzen - beeinflussen das Erscheinungsbild des Baugebiets ,Bippen Nord-West"
ebenfalls erheblich. Daher sind die Vorgarten gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unter-
halten. Ziel dieser Regelung ist, die Vorgarten von den 6ffentlichen Straf3en aus nicht durch
ein Ubermal an versiegelten Flachen negativ zu beeinflussen und um die Durchgriinung zu
férdern. Aus funktionalen Grinden darf der Vorgarten fur die notwendigen Zuwegungen und
Zufahrten unterbrochen werden.

Einfriedungen - gebildet durch Mauern, Zaune oder lebende Hecken - kénnen zur Abgrenzung
privater Bereiche im Vorgarten und Garten gegenuber Nachbarn und offentlich zuganglichen
Flachen genutzt werden. Die Baugrundstticke kdnnen stra3enseitig eingefriedet werden durch
Mauern bis max. 0,40 m Hohe oder lebende Hecken bis max. 0,80 m; gartenseitige Einfrie-
dungen sind bis zu einer H6he von 1,80 m in Form von Zaunen oder lebenden Hecken bzw.
Kombinationsldsungen zul&ssig.

12 ErschlieBung
12.1 Verkehrliche Erschlie3ung

Anbindung an das bestehende Verkehrsnetz

Auch die verkehrliche ErschlieBung basiert auf dem stadtebaulichen Gesamtkonzept fir die-
sen Siedlungsbereich. Die Anbindung des Plangebiets an das bestehende Verkehrsnetz er-
folgt im Siden tber die Stral3e ,,Zum Hohen Esch".

Im Rahmen der 38. Flachennutzungsplananderung ist die Notwendigkeit festgestellt worden,
den Gesamtbereich Gber mindestens eine weitere Zufahrt zu erschliel3en. Dariiber hinaus ist
es aus verkehrsplanerischer Sicht bei einem Baugebiet mit etwa 110 Grundstiicken generell
erforderlich, mindestens zwei Anbindungen an das bestehende Verkehrsnetz vorzusehen. Ins-
besondere mit Blick auf die Erreichbarkeit im Notfall z.B. durch die Feuerwehr oder durch Ret-
tungsfahrzeuge ist eine zweite Zufahrtmdglichkeit unverzichtbar. Zur Umfahrung moglicher
Zufahrthindernisse z.B. durch (falsch) parkende oder defekte Fahrzeuge, durch Baustellen
oder aber auch durch bereits im Einsatz befindliche Feuerwehr- oder Rettungsfahrzeug muss
eine ErschlieBungsalternative gegeben sein.
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Verkehrliche Anbindung des Baugebiets ,Bippen Nord-West" (Kartengrundlage: Esri, DeLorme,

HERE, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance
Survey, Esri Japan, MET]I, Esri China (Hong Kong), swisstopo, and the GIS User Community)

Legende:

Baugebiet ,Bippen Nord-West"

D Bebauungsplangebiet Nr: 31 (erster Bauabschnitt)

Klassifizierte Hauptverkehrsstraflen
Sammelstral3en / ortliche VerbindungsstrafRen und -wege
Wohnstral3en und -wege
eeeceep FuB-und Radweg
Die ErschlieBung uber die StraRe ,Zum Hohen Esch* bildet die kiirzeste Verbindung zur Orts-

mitte von Bippen und L 73 ,Ohrter StralRe”/ ,HauptstraRe®. Deshalb soll die Haupterschlie3ung
des Gesamtbereichs auch langfristig Gber diese Stral3e erfolgen.
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Voraussichtlicher Mehrverkehr durch das Plangebiet

Nach dem stadtebaulichen Gesamtkonzept (Planungsvariante C) kdnnen innerhalb des zwei-
ten Bauabschnitts ca. 22 Grundstlicke fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser entste-
hen. Bei durchschnittlich angenommenen 1 ¥2 Wohneinheiten pro Einfamilienhausgrundstiick
ist somit von insgesamt etwa 33 Wohneinheiten (WE) auszugehen. In Anlehnung an die nie-
dersachsische Bauordnung (NBauO) wird von 1,5 Stellplatzen (Pkw) / WE ausgegangen (33
x 1,5 = ca. 50 Stellplatze / Kfz). Unter der Annahme, dass von jedem Stellplatz 2 Fahrten tag-
lich unternommen werden, ergeben sich bei somit 4 Fahrbewegungen pro Stellplatz / 24 h: 50
X 4 = ca. 100 Kfz-Bewegungen / 24 h.

Bei der Abwéagung zu bertcksichtigen ist, dass - abgesehen vom Millfahrzeug, einigen Liefer-
fahrzeugen u.&. - praktisch kein LKW-Verkehr auftritt. Auch wahrend der Nachtstunden finden
so gut wie keine Fahrzeugbewegungen statt.

Innere ErschlieBung

Die Fuhrung der Planstraf3en ist vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Gesamtkonzepts
(Planungsvariante C) zu sehen, dass durch eine landschaftlich inspirierte, leicht maandrie-
rende / ,organische” StralRenfiihrung gekennzeichnet ist. Dieser konzeptionelle Ansatz tragt in
besonderer Weise der landschaftlichen Pragung des Standorts Rechnung, bertcksichtigt die
Topographie und ist so gewabhlt, dass der Kfz-Verkehr auf kurzen, berschaubaren Abschnit-
ten langsam fahren kann.

Es ist vorgesehen, die Planstra3en als verkehrsberuhigte Wohnstral3en ohne Trennung von
Fahrbahn und Gehweg auszubauen. Durch die Stralenfihrung und durch den verkehrsberu-
higten Ausbau wird gebietsfremder Durchgangsverkehr weitgehend ausgeschlossen.

Die festgesetzten StralRenbreiten von 7,50 m bzw. 6,00 m ermdéglichen im gesamten Plange-
biet den Begegnungsverkehr von Lkw, so auch von Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr. Inner-
halb der StralRenquerschnitte besteht die Mdglichkeit, 6ffentliche (Besucher-)Parkplatze in
Verbindung mit Baumpflanzungen anzulegen. Damit wird die Verkehrsberuhigung durch eine
optische Einengung des Stral3enraums unterstitzt.

Die Wendeanlage des ,Stichwegs A.2" ist mit einem Durchmesser von 18,00 m so dimensio-
niert, dass ein zweiachsiger Lkw ohne Rangieren wenden kann.

Ful3- und Radwege

Der Verlauf der FuRR- und Radwege ist aus der Bestandssituation entwickelt und greift die vor-
handenen Wegebeziehungen auf.

Der in Verlangerung des Stichwegs A.2 festgesetzte Ful3- und Radweg vernetzt das Plange-
biet mit den angrenzenden Siedlungs- und Freiraumbereichen und tragt damit zu einer hohen
Wohnqualitét bei. Die separaten, autofreien Ful3- / Radwege in diesem Gesamtbereich stellen
— insbesondere fur Schul- und Kindergartenkinder - eine sichere Alternative zur Benutzung der
ErschlieRungsstraRen dar.
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Dartber hinaus dient der Ful3- und Radweg in Verlangerung des Stichwegs A.2 auch als zu-
satzlicher Not- und Rettungsweg z.B. fir Feuerwehr- oder Rettungsfahrzeuge.

12.2 Technische Erschliel3ung

Das Plangebiet grenzt im Siiden an bereits vollstandig erschlossene Siedlungsflachen an. Alle
erforderlichen Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind in den angrenzenden 6ffentli-
chen Verkehrsflachen vorhanden.

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch Anschliisse an das
jeweilige Netz sichergestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird rechtzeitig mit den jeweiligen
Versorgungstragern abgestimmt. Dies gilt auch fur Telekommunikationsleitungen.

Oberflachenentwasserung

Aus den bereits vorliegenden wasserwirtschaftlichen Planungen zum Gesamtkonzept sowie
zum sudlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 31 ,Bippen Nord-West II* ist abzuleiten, dass
das sudlich des Plangebiets vorhandene Regenriickhaltebecken fiir die hier anstehende Aus-
weisung weiterer Bauflachen erweitert werden muss. Einzelheiten hierzu werden im weiteren
Verfahren — bis zur 6ffentlichen Auslegung — im Rahmen einer wasserwirtschaftlichen Vorpla-
nung erarbeitet.

Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber 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

Im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanungen wird die Léschwasser-
versorgung entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhéngige und — so-
fern moglich - unabhangige Loschwasserstellen sichergestellt.

Die technischen Anforderungen fiir einen ausreichenden Brandschutz werden mit der zustan-
digen Brandschutzbehdrde sowie der ortlichen Feuerwehr im Zuge der detaillierten Erschlie-
Bungsplanung und Hochbauplanung abgestimmt.

Abfallbeseitigung

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

13.1 Schallimmissionen (Verkehr)

Im Rahmen der 38. Flachennutzungsplananderung wurden die Verkehrslarmimmissionen der
L 73,Onrter Stral3e“ und der ,Schocklander StralRe” ermittelt, die auf das Plangebiet einwirken.
Aufgrund der Entfernung zwischen diesen StraRen und dem Plangebiet von mindestens 150 m
sind von dort aus keine unzulassigen Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet zu erwarten.

Es wurde auch nachgewiesen, dass sich unter Berticksichtigung einer Aufteilung des Ziel- und
Quellverkehrs auf zwei Zufahrtstraen keine unzul&ssigen Schallimmissionspegel an den vor-
handenen und geplanten Gebauden durch den zusatzlichen Verkehr aus dem geplanten Bau-
gebiet ergeben.

Schallschutzmalinahmen gegeniiber verkehrlichen Schallimmissionen sind nicht erforderlich.

13.2 Geruchsimmissionen (Landwirtschaft)

Das geplante Baugebiet liegt in einem Bereich, dessen Umfeld durch die landwirtschaftliche
Nutzung gepragt ist. Geruchsimmissionen sowie mogliche Larm- und Staubimmissionen sind
als ortsublich zu bewerten und hinzunehmen, sofern sie sich aus einer ordnungsgemalfien
Bewirtschaftung benachbarter Ackerflachen ergeben.

In der naheren Umgebung des Plangebiets sind keine landwirtschaftlichen Hofstellen mit Tier-
haltung vorhanden, so dass insgesamt keine Beeintrachtigungen der Wohnqualitéat durch Ge-
riche auftreten werden.

14 Beriicksichtigung der Umweltbelange
14.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begriindung wird bis zur Offentlichen Auslegung ein Umweltbericht er-
stellt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Diese Festlegung des Um-
fangs des Umweltberichtes erfolgt gemal § 4 Abs. 1 unter Beteiligung der Behdrden. Dieses
Vorgehen wird Scoping oder auch Antragskonferenz genannt.

Eine erste Bestandsanalyse mit Gliederungs- und Themenubersicht fir den Umweltbericht ist
anliegend beigefugt (,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.

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 bericksichtigt.
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14.2 Griunordnung

Ein wesentliches Element des stadtebaulichen Gesamtkonzepts ist ein zentraler Griinzug, der
sich in Nord-Sud-Ausrichtung durch das gesamte Baugebiet ,Bippen Nord-West" erstreckt und
das Plangebiet mit dem Ortskern der Gemeinde Bippen verbindet. Die im Bebauungsplange-
biet Nr. ... festgesetzten Griin- und Waldflachen sind Bestandteil dieses zentralen Griinzugs.

Zur Eingrinung gegenuber der freien Landschaft sowie zur optischen Abschirmung gegenuber
dem Bippener Friedhof ist auf den Baugrundstiicken entlang der dstlichen Plangebietsgrenze
(an der dstlichen Grundstlicksgrenze) eine Rotbuchenhecke anzulegen und als geschlossene
Sichtschutzpflanzung dauerhaft zu erhalten.

Aus ortsgestalterischen Griinden, aber auch um ein Mindestmaf? an innerer Durchgriinung
sicherzustellen, ist festgesetzt, dass auf jedem Baugrundstiick ein groBkroniger standortge-
rechter Laubbaum anzupflanzen ist. AuRBerdem sind mindestens 10 % der Grundstiicksflachen
mit naturraumtypischen Gehdlzen zu bepflanzen, z.B. als Heckenpflanzung entlang der
Grundstucksgrenzen.

14.3 Eingriff / Ausgleich

Wird bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

14.4 Artenschutz

Wird bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

14.5 Gesamtabwéagung der Umweltbelange

Wird bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

15 Abschlie3ende Erlauterungen
15.1 Bodenkontaminationen/ Altablagerungen

Nach den Informationen auf dem Geodatenserver des Landkreises Osnabriick sind innerhalb
des Plangebiets keine Altablagerungen, Altlasten o0.&4. vorhanden. In einer Entfernung von ca.
100 m ist an der ,Friedhofstral3e” eine Altlastenverdachtsflache angegeben. Der Gemeinde
Bippen sind keine Auswirkungen bekannt, die einer baulichen Nutzung des Plangebietes ent-
gegenstehen.

15.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Plangebiet oder in der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmale vorhanden. Denkmal-
schutzbelange sind daher nicht berthrt.
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Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Das Plangebiet, in dessen Nachbarschaft bereits einige archéologische Fundstellen lokalisiert
sind, ist flachig mit Plaggenesch (mittelalterliche bis neuzeitliche Auftragsbéden zur Bodenver-
besserung) bedeckt. Unter Eschbdden kdnnen bislang unerkannte vor- und friilhgeschichtliche
Fundstellen erhalten sein, die bei den anstehenden Erdarbeiten zerstort wirden. Die Stadt-
und Kreisarchdologie Osnabriick muss daher vorab vom Beginn der ErschlieBungsarbeiten
informiert werden, um diese in Form archaologischer Prospektionen begleiten zu kénnen. Ggf.
hat anschlieRend die vollstandige Ausgrabung und Dokumentation von dabei angetroffenen
archaologischen Fundstellen zu erfolgen. Die entstehenden Kosten (fiir Material-, Maschinen-
und Personaleinsatz) werden nicht von der Archéologischen Denkmalpflege tbernommen,
sondern sind vom Planungs-/ Vorhabentrager als Verursacher zu tragen (8 6 Abs. 3 Nds.
Denkmalschutzgesetz).

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 Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

15.3 Bodenordnung und Realisierung

Zur Realisierung der Planung ist eine Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse erforderlich. Die
Gemeinde Bippen geht davon aus, dass die Neuregelung der Eigentumsverhaltnisse einver-
nehmlich maoglich ist.

16 Stadtebauliche Zahlen und Werte
1. GroRe des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 2,55 ha
2.  Offentliche StraRenverkehrsflache 10 % 0,26 ha
davon:
2.1 Wohnstral3en 0,25 ha
2.2 FuB- und Radwege 0,01 ha
3.  Offentliche Griinflachen 11 % 0,28 ha
4, Waldflache 8 % 0,21 ha
5.  Nettobauland (WA-Gebiet) 1% 1,80 ha
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17 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. ... ,Bippen Nord-West II“ mit 6rtlichen Bauvorschriften tber die Ge-
staltung einschlief3lich Begrindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde
Bippen ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2021-11-09
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz
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