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Teil 1 Ziele, Grundlagen und Inhalte der Bebauungsplanianderung

1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Stadte, Samtgemeinden und Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB kann auch
eine bauleitplanerische Regelung sein, die es ermoglichen soll, einer Bedarfslage
gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet, aber bei
vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann
(Nds. OVG 17.02.05-1 KN 7/04).

Die Planung dient dem Neubau eines Kindergartens in der Gemeinde Walchum.
Aufgrund der gestiegenen Kinderzahlen plant die Gemeinde den Abriss des
vorhandenen Gebaudes und den Neubau einer modernen energieeffizienten
Kindertagesstatte.

Die Kapazitaten des bestehenden Kindergartens stol3en bereits jetzt an ihre Grenzen
und der Eigenbedarf der Gemeinde Walchum wird sich voraussichtlich auch in den
nachsten Jahren aufgrund der positiven Nachfrage nach Baugrundstucken fur junge
Familien vergrofiern.

Die bestehende Kindertagesstatte entspricht nicht mehr den aktuellen energetischen
und padagogischen Grundlagen. Eine Gebaudesanierung ware nicht zielflihrend, da
der Kosten-/Nutzenfaktor gegenuber einem Komplettneubau nicht signifikant
gunstiger ausfallen wirde. Durch die Einwerbung entsprechender Férdermittel und
einem relevanten Eigenanteil der Gemeinde Walchum ist es moglich, eine moderne,
zukunftsorientierte Kita zu errichten.

Einhergehend mit dem Neubau soll eine angepasste Umstrukturierung des Kita —
Umfeldes erfolgen. Hierbei ist besonders die Gestaltung des Auflenbereiches fur
Spiel- und Aufenthaltsflachen in den Vordergrund zu stellen. Die Neuordnung der
Parkplatze fur Angestellte und Besucher werden in das Umfeld sinnvoll integriert.
Aus der Abbildung 1 kann die geplante Gestaltung mit der grunordnerischen
Einbindung in das Landschaftsbild ersehen werden.

Die Gemeinde halt an dem vorhandenen Standort fest, da die verkehrliche
Anbindung, sowie die Nutzung der im Umfeld befindlichen Turnhalle und
Sportanlagen einen sinnvollen Synergieeffekt bewirken und somit eine Suche nach
alternativen Standorten nicht erforderlich ist.

- Entwurf - Begriindung 3.A B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand*, Gemeinde Walchum
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Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Ursprungsplans (2. A BPlan Nr. 1 ,Im
Tannensand®) lassen die vorgenannten BaumalRnahmen nicht wie geplant zu, da die
dort festgesetzten Baugrenzen nicht den Planungsanfordernissen entsprechen.

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung in diesem Bereich zu gewahrleisten,
andert die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 1 entsprechend den tatsachlich
vorhandenen Nutzungen und zukunftigen Planungsabsichten. So werden die
Baugrenzen mit den Uberbaubaren Bereichen in Form von sogenannten
.Baufenstern® neu festgesetzt.

Im Anderungsbereich ist als Nutzung ,Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung -Sportlichen und sozialen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen- festgesetzt. Diese Nutzungsfestsetzung wird auch im Verfahren zur 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 weiter festgeschrieben, da sie zur Umsetzung
der geplanten BaumalRnahme ausreichend definiert ist.

Da es sich um Planungen in einem durch einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan
(Bebauungsplan Nr. 1 ,Im Tannensand® (incl. 1-2. Anderung) handelt, soll der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB aufgestellt
werden (s. Tabelle 1). Es wird von der Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht gemall § 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

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, da es sich um eine
MalRnahme im Bestand handelt und die zulassige Grundflache, im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO, weniger als 20.000 m? betragt.

Die Plangebietsgrofie betragt ca. 1,27 ha. Somit kann davon ausgegangen werden,
dass die uUberbaubare 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; Vorpriufung Einzelfall,
Prufung der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 2 (4)
Satz 4 BauGB;

- Entwurf - Begriindung 3.A B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand*, Gemeinde Walchum
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Begrindet der Bebauungsplan Vorhaben die eine Pflicht| Nein
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
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|Nein
Flachennutzungsplans
Dient der Bebauungsplan bzw. tragt der Bebauungsplan|Ja
Rechnung:

- far Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen

- zur Versorgung von Wohnraum

- zur Verwirklichung von Infrastrukturmalinahmen

Wird die stadtebauliche Entwicklung des|Nein

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

Die Flache des Plangebietes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Dorpen gemall § 5 Abs. 2 Nr.2 BauGB als Flache fur den
Gemeinbedarf dargestellt.

Die Konzeption der Planungen kann der Abbildung 1 entnommen werden.

Ziel der Planungen ist eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Bereiches
zwischen der Wohnbebauung ,Im Tannensand® und dem vorhandenen Sportplatz.

- Entwurf - Begriindung 3.A B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand*, Gemeinde Walchum



Ing.-Buro W. Grote GmbH 7

1.2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Im Tannensand*
liegt westlich des Ortskerns der Gemeinde Walchum.

Quelle: Geofachdaten © NLSTBV 2018

3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 1
"Im Tannensand "

P e

Abbildung 2: Lage im Raum (unmafstablich)

Den Geltungsbereich fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans bilden die Flurstiicke
57/167, 57/63 und 57/164 (tlw.), Flur 18, Gemarkung Walchum.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst:

R/
L X4

Flachen fur den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
Offentliche Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Granflachen, offentlich (Parkanlage) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Wasserflachen (Teich) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

*
°

* R/
L X X4

Der Geltungsbereich mit einer GrolRe von ca. 1,27 ha ist in der Planzeichnung
dargestellt. Die Flur- bzw. Flursticksnummern gehen aus der Planunterlage hervor.
1.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Der Anderungsbereich wird zurzeit durch den Kindergarten/Kinderkrippe und durch
die Sporthalle mit Nebenanlagen genutzt.

Der Geltungsbereich ist von der folgenden Nutzungsstruktur umgeben:
e nordlich des Anderungsbereiches

- Wohnbebauung (B-Plan Nr. 5 ,Noérdlich Tannensand®, B-Plan Nr. 33 , Im
Tannensand II¥)

- Entwurf - Begriindung 3.A B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand®, Gemeinde Walchum
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e westlich des Anderungsbereiches
- Wohnbebauung/Kleinsiedlungsgebiet (B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand®)

e siidlich des Anderungsbereiches
- Hasselbrocker Stralle ,K 148

e Hstlich des Anderungsbereiches
- Parkanlage und Wasserflache (B-Plan Nr. 20 ,Fehn®)
- Sportplatz (B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand®)

1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

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

Im RROP 2010 wurde dem grundzentralen Standort DOrpen unter anderem die
Aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten Ubertragen (RROP 2.1. Ziff.
05). Dies gilt auch fur Gemeinden und Gemeindeteile auRerhalb der Mittel- und
Grundzentren, fur die eine ortsspezifische Eigenentwicklung sichergestellt sein muss.
Dabei sind in besonderer Weise den Auswirkungen des demographischen Wandels
durch Bevolkerungsriickgang und Alterung Rechnung zu tragen (RROP 2.2. Ziff. 07).
Zur Sicherstellung der vorgenannten Aufgaben in den Ortsteilen gehort auch die
Vorhaltung von Einrichtungen und Anlagen des Allgemeinwesens wie z. B.
Sportanlagen, Dorf-/Heimathauser, Schulen und Kindergarten etc.

Im Gbrigen gelten die Ziele, die im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
2008 formuliert wurden, wie z.B. ,Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren
gewerblich-industriellen Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und
Naturraume mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur
Innovationsfahigkeit und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niedersachsischen
Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kdnnen. Die Entwicklung der
landlichen Regionen soll daruber hinaus gefordert werden, um insbesondere kleinen
und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld bieten zu kénnen®.

Die vorliegende Planung steht somit nicht im Widerspruch zu den vorgenannten
Zielen.

Das Landesraumordnungsprogramm setzt den Rahmen fir die Regionalen
Raumordnungsprogramme, die von den Landkreisen und kreisfreien Stadten aus
dem Landesraumordnungsprogramm zu entwickeln sind.

Die Flache des Plangebietes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Doérpen gemall § 5 Abs. 2 Nr.2 BauGB als Flache fur den
Gemeinbedarf dargestellt.

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.

Zusammenfassend kann gefolgert werden, dass Ubergeordnete Planungen der
vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.

- Entwurf - Begriindung 3.A B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand*, Gemeinde Walchum
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1.5. Planung
1.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des Anderungsbereiches ist tiber die K 148 ,Hasselbrocker Stralke*
sowie uber die Gemeindestral3e ,Im Tannensand® gesichert.

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

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

Im Bereich der Einmindung der Stralle ,Im Tannensand® in die ,Hasselbrocker
StralRe” (K 148) wurde ein Sichtdreieck gem. RASt als Hinweis aufgenommen.

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung mit einer
Hohe von mehr als 80 cm uber der Fahrbahn freizuhalten.

Zusatzlich wurde die gemal § 24 Abs. 2 NStrG festgelegte Baubeschrankungszone
im Abstand von 40 m zu befestigten auReren Fahrbahnrand der K 148 als Hinweis in
die Planzeichnung aufgenommen. In dem vorliegenden Fall kann auf die
Berucksichtigung der gemaly § 24 Abs. 1 NStrG vorgeschriebenen Bauverbotszone
verzichtet werden, da sich der Planbereich innerhalb der geschlossenen
Ortsdurchfahrt befindet.

1.5.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
1.5.2.1  Oberflachenentwasserung

Die Beseitigung des Oberflachenwassers auf der Gemeinbedarfsflache erfolgt wie
bei den auf der Flache befindlichen Gebauden, mittels Herstellung eines ausreichend
dimensionierten Verrieselungssystems (gem. DWA - A 138).

Da eine ortliche Versickerung des Oberflachenwassers geplant ist, ist mit einer
Beeintrachtigung der Grundwasserverhaltnisse nicht zu rechnen.

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 Schmutzwasser im Plangebiet wird Uber die vorhandene Kanalisation in der
Stralle ,Im Tannensand“ Uber Freispiegelleitungen und Druckleitungen zur
Klaranlage in Dersum geleitet. Die neuen Gebaude werden Uber Anschlussleitungen
an das Kanalisationsnetz angebunden.

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.

- Entwurf - Begriindung 3.A B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand*, Gemeinde Walchum
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Die verkehrliche ErschlieBung ist so vorhanden, dass Mullfahrzeuge die
Abfallsammelstellen anfahren kénnen.

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 "Hummling"
sichergestellt.

Die Versorgungstrager werden rechtzeitig vor Beginn der Baumalnahmen im
Rahmen eines Ortstermins in die Mallihahme eingewiesen und erhalten anschliel3end
ausreichend Zeit fur den Umbau der Ver- und Entsorgungsanlagen.

1.5.4 Versorgungsleitungen

Vorhandene Leitungstrassen im offentlichen Verkehrsraum werden bei den
Baumallnahmen beachtet. Die Gemeinde Walchum wird den Bautrager darauf
hinweisen, dass rechtzeitig Bestandsplane bei den zustandigen Versorgungs-
unternehmen anzufordern sind, um die weiteren Mallinahmen abzustimmen.

1.5.5 Immissionsschutz

Immissionsrechtliche Belange sind im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung nicht
zu beachten.

Es wird auf die von der Kreisstralle 148 ausgehenden Verkehrsimmissionen
hingewiesen.

Es handelt sich hierbei um bestandsgebundenen innerdrtlichen Verkehr.

Durch eine entsprechende Gebaudestellung und Gestaltung der Aul3enbereiche
sollen die emissionsbedingten Auswirkungen minimiert werden.

1.5.6 Bodenordnende MaRnahmen

Die Plangebietsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Walchum.
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 Hausmdull und Bauschutt.
Die Gemeinde Walchum hat durch das Sachverstandigenblro Dr. Lipkes, Meppen,
die Altablagerung untersuchen lassen, um so die eigentlichen Ablagerungsgrenzen

- Entwurf - Begriindung 3.A B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand*, Gemeinde Walchum
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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 auf’erhalb der Grenzen der Altablagerung
ist aufgrund des Abstandes zur Ablagerungsflache nicht zu erwarten.

Da der Geltungsbereich der 3. Anderung BPlan Nr. 1 ,Im Tannensand® im Teilab-
bzw. Seitenstrom der Altablagerung liegt, wird die Grundwassernutzung in diesem
Gebiet ausgeschlossen.

1.5.8 Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.1 ,Im Tannensand“ mit der 3. Anderung
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 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.
Die festgesetzte Grundflache des Anderungsbereichs betragt < 20.000 m?,

Durch die vorliegende Planung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung unterliegen, nicht vorbereitet.
Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fur 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 schutzwurdigen  Biotope  oder
Lebensgemeinschaften auf.

Mit der Aufstellung der vorliegenden 3. Bebauungsplananderung erfolgt die
Uberplanung einer gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzten Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung -Gebaude und Einrichtungen fur soziale
und sportliche Zwecke-.
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Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.1 ,Im Tannensand® mit der 2.
Anderung wurden die naturschutzfachlichen Belange durch die Erstellung eines
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB mit Eingriffsregelung in die Planungen eingestellt.
Die erforderlichen Kompensationsmallnahmen wurden entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen ermittelt und umgesetzt.

Durch die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.1 ,Im
Tannensand“ werden keine Belange betroffen, die eine Anderung oder Erganzung
der naturschutzfachlichen Untersuchungen und Gutachten erfordern.

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).

Auf der Flache soll das vorhandene Kindergartengebaude abgerissen und ein neues
Gebaude errichtet werden. Hierdurch kommt es zu keiner zusatzlichen
Flachenversiegelung. Die umgebenden Freiflachen werden in Anlehnung an der in
der Abbildung 1 dargestellten Planung grunordnerisch neu geordnet.

Durch die Festsetzung von sogenannten ,Baufenstern® wird der tberbaubare Bereich
Ortlich begrenzt und die Flachen im nicht Uberbaubaren Bereich kénnen flr
gestalterische bzw. grunordnerischen Mallhahmen genutzt werden.

Vorhandener Bewuchs soll soweit moglich erhalten und in die Planungen einbezogen
werden. Fur eine eventuelle Beseitigung von Baumen im Zuge der Baumalinahmen
erfolgt ein entsprechender Ausgleich durch Ersatzpflanzungen im Plangebiet.

Die Gemeinde Walchum wird im Baugenehmigungsverfahren darauf hinweisen, dass
eine  Okologische Baubegleitung der Baumallnahmen, im Zuge von
Gehdlzbeseitigungen, im Vorfeld der Bauausfuhrung durchgefuhrt wird.

Ebenfalls wird die Gemeinde Walchum darauf achten, dass eine mogliche
Beseitigung von Gehdlzen nicht in der Zeit zwischen dem 01. Marz und 31. Juli
erfolgt.

Die vorgenannten Malinahmen werden als Hinweis bzw. textliche/0kologische
Festsetzung in die Bauleitplanunterlagen aufgenommen.

1.6 Festsetzungen der Bebauungsplananderung und Hinweise

1.6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flache des Plangebietes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Dorpen gemall § 5 Abs. 2 Nr.2 BauGB als Flache fur den
Gemeinbedarf dargestellt.

Gemall dem speziellen Bedarf wurden im Plangebiet bauliche Nutzungen
festgesetzt, die nicht im Festsetzungskatalog gemal § 1 BauNVO aufgefuhrt sind.
Dabei handelt es sich um Nutzungsfestsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB:

Nr. 5: Flachen fur den Gemeinbedarf sowie fur Flachen fur Sport- und
Spielanlagen

- Entwurf - Begriindung 3.A B-Plan Nr. 1 ,Im Tannensand*, Gemeinde Walchum



Ing.-Buro W. Grote GmbH 13

Nr. 11: offentliche Verkehrsflachen
Nr. 15: offentliche Grinflachen (Parkanlage)
Nr. 16: Wasserflachen (Teich)

1.6.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Ursprungsplan war das Mal} der baulichen Nutzung nicht eindeutig bestimmt.

Die Absicht der Gemeinde wurde in der nicht rechtskraftig beschlossenen
1. Anderung dahingehend prazisiert, dass dort die Geschossigkeit, eine
Grundflachen- und eine Geschol¥flachenzahl festgesetzt werden sollte. Die
vorhandenen Gebadude wurden im Rahmen dieser geplanten Festsetzungen
errichtet.

Nunmehr werden die vorgenannten stadtebaulichen Grundwerte verbindlich fir den
Anderungsbereich festgesetzt, um eine rechtssichere Grundlage fir die zuklnftigen
Planungen zu schaffen.

Um dem aktuellen Planungsbedarf und dem Bestand Rechnung zu tragen, wurde die
Zahl der Vollgeschosse mit IlI, die Grundflachenzahl mit 0,4 und die
Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Insofern wird eine kontinuierliche stadtebauliche Weiterentwicklung des
Gesamtgebietes gewahrleistet.

1.6.3 Bauweisen und Baugrenzen

Fir die Bebauung auf der Gemeinbedarfsflache wurde die offene Bauweise
festgesetzt.

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

Zur Umsetzung der vorgelegten Planung ist die Anderung der Baugrenzen zur
Festsetzung des Uberbaubaren Bereichs erforderlich. Die Abstandkriterien zu
benachbarten Nutzungen werden auch zukunftig eingehalten.

Die Festsetzungen tragen dem Bestand und dem aktuellen Planungsbedarf

Rechnung und gewahrleisten somit eine kontinuierliche stadtebauliche
Weiterentwicklung.

1.6.4 Textliche Festsetzungen

=

Gebaudehohel/Firsthohe/Sockelhohe (§18 (1) BauNVO)

Die Gebaudehohe bzw. Firsthohe wird auf maximal 10,00 m festgesetzt.
Bezugshohe ist die Oberkante fertige Fahrbahn ,Im Tannensand® (gemessen
in Fahrbahnmitte, s. BZ 1 mit 8,09 m Uber NHN).

Diese Festsetzung st erforderlich, um die MalBstéblichkeit der
Gesamtbebauung zu wahren und entspricht dem von der Gemeinde Walchum
entworfenen Gestaltungsrahmen.
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[

1.6.5

=

Die Oberkante des fertigen FulRbodens im Erdgeschoss (Sockelhdhe) darf
maximal 60cm Uber Oberkante fertige Fahrbahndecke ,Im Tannensand®
(gemessen in Fahrbahnmitte, s. BZ 1 mit 8,09 m uber NHN) hinausgehen.
Diese Festsetzung ist erforderlich, um einem uneinheitlichen Siedlungsbild mit
zum Teil stark liberh6htem Bodenauftrag entgegenzuwirken.

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

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf sind allgemein zuldssig:
(Nutzungsfestsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 BauGB)

Nr. 5: Flachen fur den Gemeinbedarf sowie fur Flachen fur Sport- und
Spielanlagen mit der Zweckbestimmung
- Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
hier: Kindergarten/Kita
- Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
hier: Sporthalle

Nr. 11: offentliche Verkehrsflachen
Nr. 15: offentliche Grunflachen (Parkanlage)
Nr. 16: Wasserflachen (Teich)

Die Zuléssigkeit der vorgenannten baulichen Nutzungen sind aufgrund der
vorhandenen umgebenden Strukturen und Nutzungen festgesetzt worden.
Insofern wird eine kontinuierliche Weiterentwicklung der stadtebaulichen
Strukturen, entsprechend der Absichten und Vorgaben der Gemeinde
Walchum fiir diesen Bereich forciert.

Okologische Festsetzungen
Baumrodung (§9 (1) Nr. 26 Abs. (1a) BauGB)

Grundsatzlich sind alle im Plangebiet befindlichen Baume mit einem
Stammdurchmesser = 10 cm zu erhalten.

Sollten bei Baumallinahmen innerhalb des Plangebietes im Zusammenhang
z.B. mit HochbaumalRnahmen oder der Herstellung von Zufahrten, Baume
gefallt oder erheblich beschadigt werden, sind diese im Verhaltnis zum
Stammdurchmesser des Baumes zu ersetzen.

Die Baumrodung ist vor Beginn der Baumalnahme mit der Gemeinde
Walchum abzustimmen und von dieser schriftlich zu bestatigen.

Ermittlung des Kompensationsumfangs:

pro 10 cm Stammdurchmesser eines beseitigten Baumes ist ein neuer
standortgerechter Baum mit einem Mindestdurchmesser von 12 — 14 cm zu
pflanzen (Hochstamm). Die Standorte der Ersatzbaume sind mit der
Gemeinde  Walchum und dem Landkreis Emsland  —-Untere
Naturschutzbehorde- abzustimmen.
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1.6.6

=

>

(g

1.6.7

b)

Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 NBauO

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

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

Bepflanzungen oder Begrinungen der Dachflachen sind allgemein
zulassig.

Anlagen zur Energiegewinnung innerhalb von Dachflaichen sind
allgemein zulassig.

Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder fruhgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverzuglich einer Denkmalbehérde,
der Gemeinde oder einem Beauftragten fur die archaologische Denkmalpflege
des LK Emsland 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 Denkmalschutzbehérde des LK Emsland vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Baugrund
Den Bauwilligen wird empfohlen, vor Beantragung der bauaufsichtlichen

Genehmigung Baugrunduntersuchungen vornehmen zu lassen.

FUr 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-Karten- server des LBEG
(www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden.

Brandschutz

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

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

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

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

. Die erforderlichen Strallen werden vor Fertigstellung der Gebaude so

hergestellt, dass Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den
einzelnen Gebauden gelangen kdénnen.

. FUr das geplante Gebiet wird die Loschwasserversorgung so erstellt, dass

eine Léschwasser- menge gem. DGVW Arbeitsblatt W 405 von 800 I/min (48
m?3/h) Uber einen Zeitraum von 2 Stunden gewahrleistet wird.

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

. Die erforderlichen Hydranten werden in einem maximalen Abstand von 150 m

zu den einzelnen Gebauden errichtet. Die Standorte der einzelnen Hydranten
bzw. Wasserentnahmestellen werden mit dem zustandigen Gemeinde-
brandmeister 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 Kampfmittel- beseitigungsdienst 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 Versuchsschielden 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, mdglich. Die
kinftigen Eigentumer sollen auf diese Sachlage hingewiesen werden.
Abwehranspriche gegen die Bundeswehr, den Betreiber des Schiel3platzes,
konnen daher diesbezlglich nicht geltend gemacht werden.

Immissionsschutz/Verkehrsimmissionen

Von der Kreisstralle 148 gehen Emissionen aus. Fiur das geplante Baugebiet
konnen gegenuber dem Trager der Strallenbaulast keinerlei Entschadigungs-
anspruche hinsichtlich des Immissionsschutzes 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.
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h)

j)

k)

Eine Grundwasserentnahme im Plangebiet zum Zwecke der Nutzung als
Brauchwasser ist nur zulassig, wenn dieses Wasser vorher auf madgliche
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
Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen Schutz-
vorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn
der Bauausfuhrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen
Abstimmungsgesprache zu fuhren und der Beginn der Bauausfihrung zu
koordinieren.

Abfallentsorgung

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

Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Die baulichen Anlagen sind so herzustellen, dass die Abfallsammelstellen
durch die Abfallsammelfahrzeuge von den offentlichen Verkehrsflachen
ordnungsgemal ohne Rangiervorgange/Ruckwartsfahrten angefahren werden
konnen.

Okologische Hinweise

a) Vor der Beseitigung potentieller Hoéhlenbaume bzw.
Gehodlzanpflanzungen im Plangebiet sind diese durch geschultes
Fachpersonal auf die Nutzung von gehdlzbritenden Vogelarten und/oder
von Fledermé&usen zu priifen (Okologische Baubegleitung).

b) Um den Belangen des Artenschutzes zu entsprechen, darf eine mogliche
Beseitigung von Solitarbdaumen und/ oder Gehdlzen nicht in der Zeit
zwischen dem 01. Marz und 31. Juli erfolgen.

Bauliche Nutzung

Fur diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (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).

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

Ordnungswidrigkeiten

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

1.7 Flachenbilanz

Die Flachen der Bebauungsplananderung gliedern sich wie folgt:

Flache des Geltungsbereiches ca. 1,27 ha
davon

Flache fur den Gemeinbedarf. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ca. 1,07 ha
Offentliche Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ca. 0,17 ha

Offentliche Gruinflachen (Park) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ca. 0,02 ha

Wasserflachen (Teich) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB ca. 0,01 ha

1.8 Durchfiihrung der Planung und Kosten

Das Bauleitplanverfahren wird von der Gemeinde Walchum in Zusammenarbeit mit
der Verwaltung der Samtgemeinde Dorpen durchgefihrt.

Ein Ausbau o6ffentlicher ErschlieBungseinrichtungen ist nicht vorgesehen.
Entsprechende Haushaltsmittel sind vorhanden, sodass die Umsetzung des
Bauleitplans gewahrleistet ist.

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 Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Malinhahmen zur Innenentwicklung, zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MalR zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Aus den Ausfuhrungen in dieser Begrundung ist zu entnehmen, dass den
vorgenannten Grundsatzen entsprochen wird.
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Teil 2 Abwaqung und Verfahren

2.1 Verfahren

Durch das vorliegende Bauleitplanverfahren erfolgt eine Nachverdichtung bzw.
erfolgen Malnahmen 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 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.

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

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 11.02.2020
Ortsubliche Bekanntmachung
Auslegungsungsbeschluss durch den Gemeinderat 11.02.2020

Ortsubliche Bekanntmachung der offentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gemanR § 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
2.21 Fruhzeitige Beteiligung der ToB/Behorden/Offentlichkeit

Gemall § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB wird von der fruhzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen.
222 Auslegung bzw. Beteiligung der T6B/Behorden/Offentlichkeit

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

(wird nach Beendigung des Verfahrens erganzt)
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2.3 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.

Durch den Neubau des Kindergartens am alten Standort wird eine zusatzliche
Flachenversiegelung vermieden. Die im Umfeld befindlichen Sportanlagen kdnnen
mitbenutzt und die vorhandene infrastrukturelle ErschlieBung muss nur geringfligig
angepasst werden. Die Umstrukturierung des Kindergartenumfeldes mit Grinanlagen
und Anpflanzungen fuhrt zu einer Aufwertung des Landschaftbildes. Vorhandene
Gehdlz- und Baumbestande sollen weitestgehend erhalten und in die Planung
einbezogen werden. Durch eine 6kologische Baubegleitung wird sichergestellt, dass
die Belange des Artenschutzes berlcksichtigt werden. Der Eingriff in
naturschutzfachliche Belange wird durch den Rat als nicht erheblich bewertet,
sodass keine zusatzlichen Kompensations- oder Ersatzmallnahmen erforderlich
werden.
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24 Verfahrensvermerke

Die 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 ,Im Tannensand“ wurde ausgearbeitet
von der Ing.-Buro W. Grote GmbH, Bahnhofstral’e 6-10, 26871 Papenburg.

Bearbeitet:
Papenburg,

Die Entwurfsbegriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Im
Tannensand® hat in der Zeit vom bis offentlich ausgelegen.

Gemeinde Walchum,

- Burgermeister -

Die Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Im Tannensand® hat
der endgultigen Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) der Bebauungsplan-
anderung zugrunde gelegen.

Gemeinde Walchum,

- Blrgermeister -
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