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Teil 1 Ziele, Grundlagen und Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Der Planungsbedarf fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Im Tannensand
I ergibt sich aus den Bestrebungen der Gemeinde Walchum, Flachen im
innerortlichen Bereich mit dem Zweck der Nachverdichtung, gemald der
Stadtebaunovelle 2013, zu Uberplanen.

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Stadte, Samtgemeinden und Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans dient der Schaffung von
Wohnbauflachen im innerdrtlichen Bereich.

Durch strukturelle Anderungen im Umfeld des Plangebietes mit dem Neubau der
Turnhalle und Umstrukturierung des Kindergartengelandes ist es nunmehr maoglich,
eine Flache fur die Ausweisung von ca. 2 Bauplatzen zu Uberplanen.

Zusatzlich soll im Zuge der vorliegenden Verfahrens eine im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 5 ,Nordlich Tannensand® festgesetzte Flache fir einen Spielplatz
uberplant werden.

Der Rat der Gemeinde Walchum ist der Auffassung, dass ein Spielplatz in dem in
den 80°er Jahren entstandenen Baugebiet ,Tannensand®, aufgrund der Altersstruktur
und dem geanderten Freizeitverhalten von Kindern und Jugendlichen, nicht mehr
erforderlich ist. Auf den Privatgrundsticken sind von den Eigentumern Spiel-
moglichkeiten geschaffen worden, die die Nutzung eines offentlichen Spielplatzes
entbehrlich macht.

In der landlich strukturierten Gemeinde Walchum gibt es ausreichend offentliche
Grln- und Freiflachen die fur Spielaktivitaten genutzt werden kdnnen. Zusatzlich sind
im naheren Umfeld (Kindergarten/Sporthalle) des Wohngebietes Sportanlagen zur
Freizeitgestaltung vorhanden.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass eine kind- und
jugendgerechte Freizeitgestaltung im Umfeld des Wohngebietes ,Tannensand®, auch
ohne den vorgenannten Spielplatz, sichergestellt ist.

Mit der vorliegenden Planung sollen die baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, weitere Flachen fur die Wohnbaunutzung zur Verfiugung zu stellen. Der
Gemeinde Walchum liegen schon Voranfragen zur Herstellung eines
Einfamilienhauses im Plangebiet vor.

Da es sich um Planungen in einem durch rechtskraftige Bebauungsplane (Nr. 5
,Nordlich Tannensand“ und Nr. 1 ,Im Tannensand“ (2. Anderung)) Uberplanten
Bereich handelt, soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB aufgestellt werden (s. Tabelle 1). Es wird von der Umweltprifung gemai § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gemal § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemal} § 6a Abs. 1 Satz 3 und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen

-Entwurf- Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand®, Gemeinde Walchum
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Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, da es sich um eine
Malnahme im Bestand handelt und die zulassige Grundflache, im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO, weniger als 20.000 m? betragt.

Die PlangebietsgrofRe betragt ca. 1.670 m?, somit kann davon ausgegangen werden,
dass die Uberbaubare Flache deutlich unter dem =zulassigen Grenzwert von
20.000 m? liegt.

Durch die vorgelegte Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Bedingungen des § 13a BauGB Bewertung
Abs. 1 Nr. 1-2 BauGB

Bebauungsplan fur

- die Wiedernutzbarmachung von Flachen Nein
- die Nachverdichtung Ja

- andere Malinahmen der Innenentwicklung Nein
Grolde der Grundflache (gem. § 19 (2) BauNVO)

Nr. 1: weniger als 20.000 m? Ja

Nr. 2: 20.000 m? < 70.000 m?; Uberschlagige Prufung der|Nein
Kriterien nach Anlage 2 BauGB,; Vorprufung Einzelfall;
Prifung der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 2 (4)
Satz 4 BauGB;

Begrindet der Bebauungsplan Vorhaben die eine Pflicht|Nein
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
fuhren

Sind die Schutzguter der in § 1 (6) Nummer 7 Buchstabe b|Nein
BauGB betroffen
Bestehen bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder|Nein
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz BImSchG

Abs. 2 Nr.1 -4 BauGB

Abweichung von den Darstellungen des rechtswirksamen|Ja
Flachennutzungsplans
Dient der Bebauungsplan bzw. tragt der Bebauungsplan|Ja
Rechnung:

- flr Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen

- zur Versorgung von Wohnraum

- zur Verwirklichung von Infrastrukturmal®nahmen

Wird die stadtebauliche Entwicklung des|Nein

Gemeindegebietes beeintrachtigt
Tabelle 1: Priifschema fiir die Anwendung des § 13a BauGB

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Dorpen ist das
Plangebiet gemall § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Flache flir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung -Kindergarten- dargestellt.

-Entwurf- Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand II*, Gemeinde Walchum
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplan  abweicht, auch aufgestellt  werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.

Ziel der Planungen ist die Arrondierung und Verdichtung der Bebauung im
Innenbereich des Ortskerns sowie die Verhinderung einer Zersiedelung.

Der Forderung des § 1a BauGB nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird
nachgekommen.

Alternative Standorte wurden nicht untersucht, da es sich um die Arrondierung bzw.
Verdichtung eines bebauten Bereiches handelt und somit die stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich forciert wird.

1.2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Im Tannensand II* liegt westlich
des Ortskerns der Gemeinde Walchum.

Beauungsplan Nr. 33
"lm Tannensand lI"
Al A

Abbildung 1: Lage im Raum Luftbild (ohne MaBstab) (Quelle: Geofachdaten ©NLSTBV 201 6)

Den Geltungsbereich des Bebauungsplans bilden das Flurstick 57/74 sowie die
Teilbereiche des Flursticks 57/167, Flur 18, Gemarkung Walchum.
Es ist geplant das Grundstick neu zu vermessen und dann zu vereinigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Nutzungen:

% Flachen fir ,Allgemeine Wohngebiete“ (WA) gem. § 4 BauNVO
% Offentliche Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung -Rad- und
FulBweg- gem. § 9 Abs. Nr. 11 BauGB
Der Geltungsbereich mit einer Grdélie von ca. 1.670 m? ist in der Planzeichnung
dargestellt. Die Flur- bzw. Flursticksnummern gehen aus der Planunterlage hervor.

-Entwurf- Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand®, Gemeinde Walchum
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1.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich ist durch die rechtskraftigen Bebauungsplane (Nr. 5 ,Nordlich
Tannensand®“ und Nr. 1 ,Im Tannensand® (2. Anderung)) uberplant.

Bei den derzeit festgesetzten Nutzungen handelt es sich um:

< Flachen fur ,Allgemeine Wohngebiete” (WA) gem. § 4 BauNVO
s Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung —Spielplatz- gem. § 9 Abs.
Nr. 15 BauGB

In der Ortlichkeit stellt sich das Plangebiet als abgerdumte artenarme Ruderalflache
dar. Ein pragender Bewuchs ist nicht festzustellen. Die in der Abbildung 1
erkennbaren Griin- und Bewuchsstrukturen sind in der Ortlichkeit nicht vorhanden.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Spielplatzflache wurde nicht angelegt.

Arrondiert wird das Plangebiet im Norden durch Wohnbebauung, im Siden durch die
Sporthalle mit den Parkplatzflachen, im Westen durch die Gemeindestralle ,Im
Birkengrund® und im Osten durch den Dorfteich.

1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt gemal® der zeichnerischen Darstellung des Regionalen
Raumordnungsprogramms 2010 Landkreis Emsland (RROP 2010) in einem
bauleitplanerisch gesicherten Bereich (RROP 2.2 01).

Im RROP 2010 wurde Dorpen als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion
unter anderem die Aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten Ubertragen (RROP 2.1. Ziff. 05). Dies gilt auch fur Gemeinden und
Gemeindeteile aul3erhalb der Mittel- und Grundzentren, flr die eine ortsspezifische
Eigenentwicklung sichergestellt sein muss. Dabei sind in besonderer Weise den
Auswirkungen des demographischen Wandels durch Bevdlkerungsrickgang und
Alterung Rechnung zu tragen (RROP 2.2. Ziff. 07).

Im RROP 2010 wurde Dorpen als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion
unter anderem die Aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten Ubertragen (RROP 2.1. Ziff. 05). Dies gilt auch fur Gemeinden und
Gemeindeteile aul3erhalb der Mittel- und Grundzentren, flr die eine ortsspezifische
Eigenentwicklung sichergestellt sein muss. Dabei sind in besonderer Weise den
Auswirkungen des demographischen Wandels durch Bevdlkerungsrickgang und
Alterung Rechnung zu tragen (RROP 2.2. Ziff. 07).

Das Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele der Raumordnung fest, die der
Erfullung der in § 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung
gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des § 2 des
Raumordnungsgesetzes des Bundes dienen. Das 1994  aufgestellte
Landesraumordnungsprogramm  fur  Niedersachsen wurde zwischenzeitlich
fortgeschrieben, und die Novellierung ist seit dem 22. Mai 2008 wirksam. Die Ziele
des Landesraumordnungsprogrammes werden gem. § 6 Abs. 1 Nds.
Raumordnungsgesetz in den Regionalen Raumordnungsprogrammen konkretisiert.
Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) enthalt keine der Planung
entgegenstehende Darstellungen.

-Entwurf- Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand II*, Gemeinde Walchum
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Alternative Standorte wurden nicht untersucht, da es sich um die Arrondierung bzw.
Verdichtung eines bebauten Bereiches handelt und somit die stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich forciert wird. Zusatzlich wird einer Zersiedelung im
Gemeindegebiet entgegen gewirkt und den Vorgaben des § 1a BauGB nach
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden nachgekommen.

Die in der Stadtebaunovelle 2013 geforderten Untersuchungen zur Nachverdichtung
oder anderer Malinahmen zur Innenentwicklung wurden somit planerisch umgesetzt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Doérpen ist das
Plangebiet gemal § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung -Kindergarten- dargestellt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplan  abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.

Durch die vorliegende Planung wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Ortskern der Gemeinde Walchum nicht beeintrachtigt. Die Gemeinde wird im
laufenden Verfahren den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die im
Plan festgesetzte Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemall § 4 BauNVO
anpassen (s. Anlage A).

Die Entwicklung des Geltungsbereiches steht entsprechend den vorgenannten
Vorgaben im Einklang mit den Darstellungen und Anforderungen des RROP 2010
sowie den Zielsetzungen des Landkreises Emsland, der SG Doérpen und der
Gemeinde Walchum (Ems).

Zusammenfassend kann gefolgert werden, dass ubergeordnete Planungen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.

1.5 Planung
1.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches ist Uber die K 148 ,Hasselbrocker Strae*
sowie Uber die Gemeindestrale ,Im Tannensand” und ,Im Birkengrund®“ gesichert.

Der ruhende Verkehr ist auf der Wohnbauflache selbst unterzubringen. Es gelten die
Bestimmungen des § 47 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Ein Ausbau der vorhandenen ErschlieBungsstrallen ist im Zuge der geplanten
Baumalnahmen nicht vorgesehen.

1.5.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
1.5.21  Oberflachenentwasserung

Die Beseitigung des Oberflachenwassers Im Plangebiet wird durch die
Grundstlckseigentumer mittels Herstellung eines ausreichend dimensionierten
Verrieselungssystems gewahrleistet (gem. DWA - A 138).

Es ist gewahrleistet, dass eine ausreichend starke Bodenschicht als Filter zur
Verfligung steht. Zusatzliche Baugrunduntersuchungen halt die Gemeinde Walchum

-Entwurf- Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand®, Gemeinde Walchum
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aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes sowie der Erfahrungen/Kenntnisse
aus der umgebenden Bebauung fur nicht erforderlich.

Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Bezug auf Einleitung
von Oberflachenwasser in ein Gewasser und/oder in das Grundwasser finden
Beachtung.

1.5.2.2 Schmutzwasserkanalisation

Das Plangebiet wird an das vorhandene Schmutzwasserkanalisationsnetz der
Samtgemeinde Dorpen angeschlossen.

Die Ableitung erfolgt Uber Freispiegelleitungen in die vorhandene Kanalisation im
Bereich der Stralle ,Im Birkengrund®. AnschlieRend wird das Schmutzwasser zur
Klaranlage der SG Doérpen gefuhrt.

1.5.3 Sonstige ErschlieBung

Die Entsorgung der im Anderungsbereich anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Die verkehrliche ErschlieBung ist so vorhanden, dass Maullfahrzeuge die
Abfallsammelstellen anfahren kénnen.

Die Anwohner im Geltungsbereich des Bebauungsplans mussen ihre Abfallbehalter
an der von Abfallsammelfahrzeugen ordnungsgemafl zu befahrenden Strale ,Im
Birkengrund® zur Abfuhr bereitstellen.

Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Evtl. anfallender Sonderabfall wird einer den gesetzlichen Vorschriften
entsprechenden Entsorgung zugefuhrt.

Die neuen Gebaude werden an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-
Ems (Elt und Gas) und an das Netz der Deutschen Telekom oder eines anderen
Anbieters angeschlossen.

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch den Wasserverband "HUimmling"
sichergestellt.

Die Versorgungstrager werden rechtzeitig vor Beginn der Baumalnahmen im
Rahmen eines Ortstermins in die Mallnahme eingewiesen und erhalten
anschlielend ausreichend Zeit fir den Umbau der Ver- und Entsorgungsanlagen.

1.54 Versorgungsleitungen

Die Leitungstrassen der ortlichen Versorgungsunternehmen werden bei geplanten
Baumalnahmen berlcksichtigt. Eventuell erforderliche Umlegungsarbeiten von
Versorgungsleitungen werden rechtzeitig mit dem jeweilig zustandigen
Versorgungsunternehmen abgestimmt.

-Entwurf- Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand II*, Gemeinde Walchum
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1.5.5 Immissionsschutz

Im Planbereich sind Verkehrsimmissionen aufgrund tbergeordneter Stral3en nicht zu
erwarten.

Die im Umfeld auf den Gemeindestrallen erzeugten Verkehrsimmissionen sind
nutzungsbedingt und von den zuklnftigen Bewohnern hinzunehmen.

Emittierende landwirtschaftliche Vollerwerbsbetriebe sind bei der Planung nicht zu
bertcksichtigen. Diese Betriebe sind bereits durch die vorhandenen umliegenden
Nutzungen soweit Eingeschrankt, dass nachteilige Immissionen im Plangebiet nicht
zu erwarten sind.

1.5.6 Bodenordnende MaRnahmen

Die Plangebietsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Walchum. Externe
Flachen zur Kompensation sind im Verfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlich.
Somit sind keine weiteren bodenordnenden Malnahmen zur Umsetzung der
Planungen erforderlich.

1.5.7 Altlasten

Sudlich des Bischofsweges, innerhalb der Parkanlage (Bebauungsplan Nr. 20
.Fehn®), befindet sich eine im Altlastenprogramm des Landes Niedersachsen unter
der Nr. 454 401 408 aufgefuhrte Altablagerungsflache. Hierbei handelt es sich um
die Verfullung einer ehemaligen Sandgrube vorwiegend mit Hausmull und Bauschutt.
Die Gemeinde Walchum hat durch das Sachverstandigenburo Dr. Lupkes, Meppen,
die Altablagerung untersuchen lassen, um so die eigentlichen Ablagerungsgrenzen
sowie resultierend daraus die potentiellen Baugrenzen festlegen zu konnen. Die
Untersuchung erfolgte 2003 im Rahmen der Bauleitplanverfahren zur Aufstellung der
Bebauungsplane Nr. 20 ,Fehn“ sowie Nr. 22 ,Nordlich Fehn®

Eine Beeintrachtigung durch Deponiegase aulierhalb der Grenzen der Altablagerung
ist aufgrund des Abstandes zur Ablagerungsflache nicht zu erwarten.

Da der Geltungsbereich der 2. Anderung BPlan Nr. 1 ,Im Tannensand“ im Teilab-
bzw. Seitenstrom der Altablagerung liegt, wird die Grundwassernutzung in diesem
Gebiet ausgeschlossen.

1.5.8 Denkmalpflege/Bodenfunde
Ur- oder fruhgeschichtliche Bodenfunde im Plangebiet die eine Bebauung des

Plangebietes einschranken oder verhindern sind der Gemeinde Walchum nicht
bekannt. (s.a. Pkt. 1.6.6 der Begrindung, Hinweis a)

-Entwurf- Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand®, Gemeinde Walchum
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1.5.9 Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Im Tannensand“ erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Somit kann:
- nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
- und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen werden; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
Die festgesetzte Grundflache des Geltungsbereichs betragt < 20.000 m2.

Durch die vorliegende Planung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen, nicht vorbereitet.
Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Im Plangebiet gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes. Zudem sind keine weiteren Schutzgebiete
innerhalb des Geltungsbereiches und im direkten Umfeld vorhanden.

Das Untersuchungsgebiet weist keine schutzwirdigen  Biotope  oder
Lebensgemeinschaften auf.

Aufgrund der Vorbelastung durch vorhandene Nutzungen wie z.B. Wohnbebauung,
StralRenverkehrsflachen. Sportplatz-/Kindergartengelande ist mit einer wesentlichen
Beeintrachtigung der angrenzenden Biotoptypen nicht zu rechnen.

Die geplante Flachennutzung fuhrt vornehmlich zum Verlust von anthropogen stark
beeinflussten Flachen. Diese Lebensraumstruktur beherbergt keine gefahrdeten
Arten- und Lebensgemeinschaften. Die intensive Nutzung uberformt das vorhandene
Lebensraumpotenzial erheblich, so dass lediglich eurydke Arten im Raum der
Eingriffsbewertung zugrunde gelegt werden konnen. Eingriffe in die Pflanzenwelt und
Lebensraume von Tieren fuhren hier nicht zu erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen. Die Verbotstatbestande gemall §44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG kdnnen nach dem derzeitigen Kenntnisstand ausgeschlossen werden. Bei
den moglichen vorkommenden Arten kann eine dauerhafte Gefahrdung der
jeweiligen lokalen Populationen unter Berucksichtigung der definierten MaRnahmen
zur Vermeidung bzw. der Mallnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitdt ausgeschlossen werden, so dass sich der
Erhaltungszustand der Populationen in ihrem naturlichen Verbreitungsgebiet nicht
verschlechtern wird.
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Eingriffe, die Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig (s. Tabelle 1).

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplanes und Hinweise

1.6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal dem speziellen Bedarf und zur Arrondierung des bebauten Ortskernes wurde
im Plangebiet folgende bauliche Nutzung gem. BauNVO festgesetzt:

- Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, dieses Gebiet dient vorwiegend
dem Wohnen

Einschrankend wurde flr die Wohnbauflachen festgesetzt, dass nur maximal
2 Wohnungen pro Wohngebaude gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zulassig sind.

1.6.2 MaR der baulichen Nutzung

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sowie ein einheitliches Ortsbild zu
gewahrleisten, wurde in Anlehnung an die Festsetzungen an die nordlich
angrenzenden Wohnbauflachen (BPlan Nr. 5 ,Noérdlich Tannensand®) folgende
stadtebaulichen Verdichtungswerte in die Planung eingestellt:

» die Grundflachenzahl mit 0.4 gem. §§ 16, 17, 19 BauNVO
» die Geschol¥flachenzahl mit 0,6 gem. §§ 16, 17 , 20 BauNVO
» die Zahl der Vollgeschosse mit I gem. §§ 16, 17, 20 BauNVO.

Insofern wird eine kontinuierliche stadtebauliche Weiterentwicklung des
Gesamtgebietes gewahrleistet.

Um eine Minimierung der Versiegelungsflache zu bewirken wurde die gemaf § 19
Abs. 4 Nr. 3 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflache um 50 % gemal}
§ 16 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

1.6.3 Bauweisen und Baugrenzen

Fir die Wohnbebauung im Geltungsbereich wurde die offene Bauweise festgesetzt.
Es sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand nur als Einzelhduser zulassig.

Diese Bauweise entspricht der vorh. Bebauung im landlich strukturierten Bereich und
entspricht den Bauwlnschen der einheimischen, bauwilligen Bevolkerung.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen soll eine stadtebauliche Ordnung
gewahrleistet werden.

Die Baugrenzen sind jedoch so gewahlt, dass den Bauinteressenten ein
Gestaltungsfreiraum im Hinblick auf die Anordnung des Gebaudes auf dem
Grundstlck erhalten bleibt.
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1.6.4
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Textliche Festsetzungen

Gebaudehohe (§ 9 Abs.1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Gebaudehohe bzw. Firsthohe auf der Wohnbauflache wird auf
maximal 10,00 m festgesetzt.

Bezugshohe ist die Oberkante Fahrbahn der fertig ausgebauten StraBe
»Iim Birkengrund” (gemessen in Fahrbahnmitte und Mitte des Gebaudes).
Diese Festsetzung ist erforderlich, um die Malstablichkeit der Gesamt-
bebauung zu wahren und entspricht dem von der Gemeinde Walchum
entworfenen Gestaltungsrahmen.

Sockelhohe (§ 9 Abs.1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss darf maximal

50 cm uiber Oberkante Fahrbahndecke der fertig ausgebauten Strafle ,,Im
Birkengrund“ (gemessen in Fahrbahnmitte und Mitte des Gebaudes)
hinausgehen.

Diese Festsetzung ist erforderlich, um einem uneinheitlichen Siedlungsbild mit
zum Teil stark Uberh6htem Bodenauftrag entgegenzuwirken.

Beschrankung der Zahl der zulassigen Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind max. 2 Wohnungen pro
Wohngebaude zulassig.

Das Wohn- und Sozialgefliige der an den Geltungsbereich angrenzenden
Bebauung ist von selbstgenutzten Einzel- oder Doppelh&usern gepréagt.

Wohnhéuser mit mehr als zwei Wohnungen wiirden deshalb aufgrund der
héheren Nutzungsintensitéat als stérend empfunden. Diese Festsetzung wird
zur Sicherstellung und zum Erhalt der vorhandenen Baustruktur getroffen.
Weiterhin werden durch diese Festsetzung die mit hbheren Wohnungszahlen
verbundenen Folgen (Verkehrsintensitét, Stellplatzbedarf) vermieden.

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden wird auf zwei bei Einzelhdusern
und auf eine bei Doppelhdusern begrenzt. Bei Doppelhdusern gilt eine
Doppelhaushélfte als ein Wohngebdude, so dass pro Doppelhaus dann
insgesamt zwei Wohnungen zuléssig sind.

Generelle Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (gem. § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO)

Im Alilgemeinen Wohngebiet ,,WA" sind allgemein zuladssig:

Wohngebaude

nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Anlagen fir Verwaltungen

Die Zuléssigkeit der vorgenannten baulichen Nutzungen sind aufgrund der
vorhandenen umgebenden Strukturen und Nutzungen festgesetzt worden.
Insofern wird eine kontinuierliche Weiterentwicklung der stddtebaulichen
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1.6.5
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Strukturen, entsprechend der Absichten und Vorgaben der Gemeinde Dérpen
forciert.

Im Allgemeinen Wohngebiet ,,WA" sind unzulassiqg:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen begrindet sich aus der
Tatsache, dass durch die o.g. Einrichtungen die zuldssigen Nutzungen in einer
Art und Weise beeintrdchtigt werden, die ein einvernehmliches Miteinander
hinsichtlich der zu erwartenden Emissionen und der sozialen Verflechtungen
ausschlieBen. Fir die o.g. Nutzungen stehen in anderen Bereichen des
Gemeindegebietes  ausreichende  Flachen  zur  Ansiedelung  der
entsprechenden Nutzungen zur Verfligung.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 NBauO

Oberflachenentwasserung auf den Baugrundstucken (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 8
NBauO)

Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte
Dachflaichenwasser und das Oberflaichenwasser der versiegelten
AuBenflachen der privaten Grundsticke muss auf dem jeweiligen
Grundstick oberflachig oder unterirdisch versickert werden. Die
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bleiben hiervon
unberuhrt.

Bepflanzungen oder Begriinungen der Dachflachen sind allgemein
zulassig.

Anlagen zur Energiegewinnung innerhalb von Dachflachen sind
allgemein zulassig.

Zulassige Dachneigung auf Hauptgebauden (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1
NBauO)

Auf den festgesetzten Wohnbauflachen sind nur symmetrisch geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 35° und hochstens 50°
zulassig.

Garagen und Carports gem. § 12 (1) BauNVO und Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO sowie Dachaufbauten, Uberdachungen fiir
Eingangsbereiche und Freisitze sowie transparente Gebaudeteile
(Wintergarten) konnen mit einer geringeren Dachneigung als 35° oder als
Flachdach ausgebildet werden.

-Entwurf- Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand®, Gemeinde Walchum
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1.6.6 Hinweise
a) Bodenfunde

b)

c)

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder fruhgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalbehdrde,
der Gemeinde oder einem Beauftragten fur die archaologische Denkmalpflege
anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von vier 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 (§
14 Abs. 2 NDSchG).

Die Untere Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Emsland ist telefonisch
erreichbar unter (05931) 44-4039 oder (05931) 44-4041.

Baugrund
Den Bauwilligen wird empfohlen, vor Beantragung der bauaufsichtlichen

Genehmigung Baugrunduntersuchungen vornehmen zu lassen.

Fir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen
Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den erganzenden Regelungen der DIN
1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten.
Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit
erganzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN
1997-2/NA:2010-12 vorgegeben. Vorabinformationen zum Baugrund konnen dem
Internet-Kartenserver des LBEG (www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen
werden.

Brandschutz

Die Sicherstellung des Brand- und Feuerschutzes fiur das Plangebiet wird von
der Freiwilligen Feuerwehr Dersum gewahrleistet.

Im Einvernehmen mit der Gemeinde, der Feuerwehr und der hauptamtlichen
Brandschau werden die Einrichtungen zur LoOschwasserversorgung fur den
Brandfall (Zisternen, Hydranten, Ausstattung der Feuerwehr mit technischem
Gerat) festgelegt, von der Gemeinde Walchum errichtet und unterhalten.

Die Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 405 werden bei der Umsetzung der
Ldschwasserversorgung beachtet.

Zur Sicherstellung des abwehrenden Brandschutzes werden bei der Ausfuhrung
folgende MalRnahmen berucksichtigt:

1. Die erforderlichen StraRen werden vor Fertigstellung der Gebaude so
hergestellt, dass Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den
einzelnen Gebauden gelangen kdnnen.

2. Fur das geplante Gebiet wird die Loschwasserversorgung so erstellt, dass
eine Ldschwassermenge gem. DGVW Arbeitsblatt W 405 von 800 I/min
(48 m3/h) Uber einen Zeitraum von 2 Stunden gewahrleistet wird.

Dies wird durch einen Anschluss an die offentliche Wasserversorgung mit
ausreichendem Wasserfluss sichergestellt.

3. Die erforderlichen Hydranten werden in einem maximalen Abstand von
150 m zu den einzelnen Gebauden errichtet. Die Standorte der einzelnen
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d)

f)

g)

h)

Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen werden mit dem zustandigen
Gemeindebrandmeister festgelegt.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein offentlicher durch Grundwasser
gespeister Teich, dieser kann als Feuerldschteich genutzt werden.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fur
Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)  zu
benachrichtigen.

Emissionen der Wehrtechnischen Dienststelle (WTD 91, Meppen)

Die Bauflachen befinden sich nahe der Wehrtechnischen Dienststelle. Die
Anlage besteht seit Jahrzehnten und die Immissionen sind als Vorbelastung
anzuerkennen. Die bei Erprobungs- und VersuchsschieRen entstehenden und
auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen sind hinzunehmen. Diese
SchielRen finden regelmafig tags und auch nachts statt. Vorkehrungen gegen
diese Larmimmissionen sind nur in begrenztem Umfang, z. B. durch eine
entsprechende Gebaudeanordnung oder Grundrissgestaltung, moglich. Die
kinftigen Eigentumer sollen auf diese Sachlage hingewiesen werden.
Abwehranspriche gegen die Bundeswehr, den Betreiber des Schiel3platzes,
konnen daher diesbezlglich nicht geltend gemacht werden.

Grundwasserentnahme

Eine Grundwasserentnahme innerhalb des Plangebietes zum Zwecke der
Nutzung als Trinkwasser ist unzulassig. Die Trinkwasserversorgung darf nur Uber
das offentliche Leitungsnetz erfolgen.

Eine Grundwasserentnahme im Plangebiet zum Zwecke der Nutzung als
Brauchwasser ist nur zulassig, wenn dieses Wasser vorher auf mdgliche
Verunreinigungen/ Kontaminationen untersucht und seine gefahrlose Nutzung
durch ein entsprechendes Gutachten nachgewiesen wird.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser,
Abwasser) ist den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungs-
unternehmen zu entnehmen; die notwendigen Schutzvorkehrungen und
Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfuhrung sind
mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu
fuhren und der Beginn der Bauausfuhrung zu koordinieren.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils gultigen Satzung zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Trager der Offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Die Anwohner im Geltungsbereich des Bebauungsplans mussen ihre
Abfallbehalter an der von Abfallsammelfahrzeugen ordnungsgemafl® zu
befahrenden Stral3e ,Im Birkengrund® zur Abfuhr bereitstellen.
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Bauliche Nutzung

FUr diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Grundgesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

j) Uberplanung rechtskriftiger Bebauungspline

k)

1)

1.7

Mit dem Wirksamwerden des Bebauungsplans Nr. 33 ,Im Tannensand II* treten
fur diesen Geltungsbereich die bisherigen Festsetzungen der Bebauungsplane:

> Nr. 1,Im Tannensand“ (2. Anderung)
» Nr. 5 ,Nordlich Tannensand®

auller Kraft.

Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriffen kénnen im Rathaus der
Samtgemeinde Dorpen, Bauamt Zimmer 408, eingesehen werden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemall § 213 BauGB und § 80 Abs. 3 NBauO, wer
vorsatzlich oder fahrlassig den Festsetzungen bzw. den ortlichen Bauvorschriften
des vorliegenden Bebauungsplanes zuwider handelt.

Als Tatbestand gilt die Nichteinhaltung der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen bzw. Bauvorschriften.

Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemal® § 213 Abs. 5 BauGB und § 80 Abs. 5
NBauO mit GeldbuRen geahndet werden.

Flachenbilanz

Die Flachen des Bebauungsplanes gliedern sich wie folgt:

Flache des Geltungsbereiches ca. 0,167 ha
davon

Allgemeines Wohngebiet(WA) gemall § 4 BauNVO ca. 0,153 ha
Verkehrsflache — Rad- und FulRweg-

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ca. 0,014 ha
1.8 Durchfuhrung der Planung und Kosten

Das Bauleitplanverfahren wird von der Gemeinde Walchum durchgefuhrt.

AulRer den Planungskosten fallen Kosten flr die Herstellung der
ErschlieBungseinrichtungen (Anschlusse fur RW-, SW- Kanal, Zufahrten etc.) an.
Entsprechende Haushaltsmittel sind vorhanden, sodass die Umsetzung des
Bebauungsplans gewahrleistet ist.
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1.9 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Grundsatze des § 1a Abs. 2 BauGB in
der Abwagung zu berucksichtigen. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der
Entwicklung der Stadt, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung, zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Aus den Ausfihrungen in dieser Begrindung ist zu entnehmen, dass den
vorgenannten Grundsatzen entsprochen wird.

-Entwurf- Begriindung Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand®, Gemeinde Walchum
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Teil 2 Abwaqung und Verfahren

2.1 Verfahren

Durch das vorliegende Bauleitplanverfahren erfolgt eine Nachverdichtung bzw.
erfolgen Malinahmen der Innenentwicklung. Die festgesetzte Grundflache des
Anderungsbereiches ist < 20.000 m2.

Die Planung kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefuhrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Somit kann:
- nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
- und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB
und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Durch die vorliegende Planung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen, nicht vorbereitet.
Ferner bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (s.a. Tabelle 1).

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsschuss

Ortsubliche Bekanntmachung

Auslegungsungsbeschluss durch den Gemeinderat

Ortsubliche Bekanntmachung der offentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB vom
bis (einschl.)

Behordenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

2.2 Abwagung zu den einzelnen Stellungnahmen
221 Frihzeitige Beteiligung der ToB/Behorden/Offentlichkeit

Gemal § 13 Abs. 2 Nr.1 wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen.
222 Auslegung bzw. Beteiligung der ToB/Behorden/Offentlichkeit

Im Verfahren gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB wurden nachfolgende
Anregungen/Hinweise und Einwendungen vorgetragen:

(Wird nach Abschluss des Verfahrens erganzt)
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23 Abwagungsergebnis

Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die privaten und offentliche Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen.

Gem. § 1a Abs. 2 und 3 sind auch der sparsame Umgang mit Grund und Boden
sowie die Eingriffsregelung (Ausgleich und Ersatz) in die Abwagung einzubeziehen.

Die Planungen stellen die Erweiterung/Arrondierung eines vorhandenen Baugebietes
dar. Somit wird dem Grundsatz nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden
gefolgt und eine Zersiedelung der freien Landschaft wird vermieden.

Der grundsatzliche Bedarf nach Wohnbauflachen wird bereits jetzt durch die aktuelle
Nachfrage dokumentiert, sodass nur noch Restplatze zur Verfigung stehen.

Durch die Planung wird kein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft forciert.
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2.4 Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand II“ wurde ausgearbeitet von der Ing.-
Bldro W. Grote GmbH, Bahnhofstralde 6-10, 26871 Papenburg.

Bearbeitet:
Papenburg,

Die Entwurfsbegrindung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand II* hat in der
Zeit vom bis offentlich ausgelegen.

Gemeinde Walchum,

- Burgermeister -

Die Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,Im Tannensand II* hat der endgultigen
Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) zum Bebauungsplan zugrunde gelegen.

Gemeinde Walchum,

- Burgermeister -
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