Stand: 12.07.2024

Kurzerliduterung einer Bauleitplanung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung gem. §§ 3/4 Abs. 1 BauGB
(Unterrichtung tber die Planungsabsichten sowie Aufforderung zur AuRerung beziglich
Umfang u. Detaillierungsgrad der Umweltpriafung)

Gemeinde Wilsum (Landkreis Grafschaft Bentheim)

Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 25 ,,Dorfmitte, Teil llI“ der Gemeinde Wilsum
- parallel zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Uelsen

Verfahrensrechtliche Hinweise:

Mit den vorliegenden Unterlagen fiir die frilhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sollen die
Offentlichkeit, die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Bauleitplanungen beriihrt werden kénnen, moglichst friihzeitig unterrichtet und zur AuRerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert werden.

Mit der frihzeitigen Beteiligung soll u.a. der erforderliche Inhalt und Umfang der Umweltpriifung naher be-
stimmt werden. Die vorliegende Kurzerlduterung dient diesem Verfahrensschritt.

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass durch diese friihzeitige Beteiligung das ,klassische” Ausle-
gungs- und Anhoérungsverfahren (§§ 3/4 Abs. 2 BauGB) nicht ersetzt wird. Dieses folgt nach Fertigstellung
der Planentwurfe und der Begriindung mit Umweltbericht in einem gesonderten Verfahrensschritt.

Im Parallelverfahren erfolgt die 19. Anderung des FNP der Samtgemeinde Uelsen, die einen etwas kleine-
ren Geltungsbereich aufweist.

Lage, GroRe, Bestandssituation:

Der insgesamt ca. 1,24 ha grofRe Geltungsbereich des B-Plans Nr. 25 liegt unmittelbar stdlich der Dorf-
stral3e innerhalb der engeren Ortslage der Gemeinde Wilsum. Ein Abschnitt der Stralle ,Am Geelkamp*
stellt die Ostgrenze des Plangebietes dar. Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt, im Norden und Osten bestehen zudem Baumreihen. Der Anderungsbereich des FNP ist um die
StraRenverkehrsflache ,Am Geelkamp* kleiner als der Geltungsbereich des B-Plans und hat daher eine
GroRe von ca. 1,15 ha.

Im Umfeld bestehen bereits allgemeine Wohngebiete und StralRen, die umliegenden Flachen werden an-
sonsten teilweise noch landwirtschaftlich genutzt. Zudem bestehen im Umfeld landwirtschaftliche Betriebe,
zum Teil mit Tierhaltung und im weiteren Umfeld liegen ndrdlich die Ortsfeuerwehr sowie eine Filiale der
Volksbank. Nérdlich der Ratzeler Stral3e bestehen eine Grundschule und eine Sporthalle, nordwestlich des
Plangebietes liegt ein Gewerbegebiet.

Luftbild des Plangebietes (gelber Umring), ohne Maf3stab
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Der Planbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Grafschaft Bent-
heim (2001) gekennzeichnet als ,Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft aufgrund hohen, natirlichen, standort-
gebundenen landwirtschaftlichen Ertragpotentials®. Im Verlauf der DorfstralRe ist ein regional bedeutsamer
Wanderweg dargestellt und die Gemeinde Wilsum ist zudem als Standort mit der besonderen Entwick-
lungsaufgabe Erholung gekennzeichnet.

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Grafschaft Bentheim (1998) stellt das Plangebiet in
der zeichnerischen Darstellung des Zielkonzeptes (Planungskarte) ohne Funktionsbestimmung als ,weile
Flache® dar. In Anlage 2 der Teilaktualisierung des LRP zur Fortschreibung des RROP Grafschaft Bent-
heim wird das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft gekennzeichnet.

Im Landschaftsplan der Samtgemeinde Uelsen (2011) wird das Plangebiet in den Karten 11 ,Zielkonzepte
der Landschaftsplanung® und 12 ,Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen* als ,weil3e Flachen dar-
gestellt, also ohne geplante oder anzustrebende MaRnahmen. Uber die Dorfstralie verlauft ein bedeutsa-
mer Radwanderweg. Ansonsten werden keine weiteren planungsrelevanten Aussagen zum Plangebiet
gemacht.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Uelsen stellt das Plangebiet derzeit
als ,Flache fur die Landwirtschaft® dar. Fir das Areal besteht derzeit noch kein Bebauungsplan. Ostlich
angrenzend besteht der B-Plan Nr. 16 ,Dorfmitte, Teil I" sowie norddstlich der B-Plan Nr. 17 ,Dorfmitte, Teil
[I" der Gemeinde Wilsum. Mit beiden B-Planen erfolgte Uberwiegend die Festsetzung von allgemeinen
Wohngebieten.

Auszug aus dem geltenden FNP der Samtgemeinde Uelsen

Da der in Aufstellung befindliche B-Plan Nr. 25 von den Darstellungen des geltenden FNPs abweicht, er-
folgt parallel die 19. Anderung des FNPs. Darin ist im wesentlichen die Umwidmung von bislang dargestell-
ten Flachen flr die Landwirtschaft zu Wohnbauflachen vorgesehen.

Planungsabsicht (siehe auch anliegenden Planentwurf):

Mit einer ca. 1,15 ha grol3en Teilflache des Flurstiicks 105/13, Flur 20, Gemarkung Wilsum steht eine stad-
tebaulich gut geeignete ortskernnahe Flache als Erweiterung der bestehenden Wohnsiedlungen zur Verfu-
gung. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken soll das Plangebiet insbesondere dem
Wohnen dienen. Das Plangebiet wird dementsprechend Uberwiegend als Aligemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Damit erhalten in der Planung die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung ein
besonderes Gewicht.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8. Zulassig sind Einzel- und
Doppelhduser (E/D) mit maximal zwei Vollgeschossen (ll) in offener Bauweise (0). Weitere Vorgaben (u.a.
zur zulassigen Anzahl von Wohnungen, zu Gebaudehoéhen etc.) werden im weiteren Verfahren bestimmt
und festgesetzt.

Das Plangebiet wird von der bestehenden Stralie "Am Geelkamp" Uber eine neue ringférmige innere Er-
schliellungsstralle aus erschlossen. Am Nord- und Ostrand der Aligemeinen Wohngebiete sollen 6ffentli-
che und private Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft ausgewiesen und dort vorhandene Baume zur Erhaltung festgesetzt werden.

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen, Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
mafBRnahmen:

Durch die Ausweisung neuer Bauflachen werden u.a. Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Land-
schaftsbild vorbereitet (u.a. Bodenversiegelung, Tief- und Hochbaumaflinahmen etc.). Dadurch sind Um-
weltauswirkungen zu erwarten, die die Schwelle zur Erheblichkeit Uberschreiten kdnnten. Nach den bishe-
rigen Erkenntnissen ist im vorliegenden Fall insbesondere mit Auswirkungen zu rechnen auf:

Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima, Landschaft sowie auf den Menschen und seine Ge-
sundheit (z.B. durch Verkehrslarm und landwirtschaftliche Gertiche).

Aufgrund der baulichen Vorpragungen sowie der teilweise intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des
Plangebietes und seines Umfelds sind beim derzeitigen Stand der Planung nur Eingriffe mit geringer bis
mittlerer Intensitat zu erwarten. Insgesamt ist nach dem derzeitigen Erkenntnisstand ein erhdhtes Konflikt-
potential nicht zu erkennen bzw. es ist davon auszugehen, dass potentielle Konflikte zwischen Umweltbe-
langen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB) und der geplanten baulichen Nutzung vermieden bzw. bewaltigt
werden kénnen.

Potenzielle Hochwassergefahren: ) )
Das Plangebiet liegt aul3erhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (USG) und Hochwasserge-
fahrengebieten (HQextrem-Bereichen).

Altlasten, Altstandorte:

Gemall dem FNP der Samtgemeinde Uelsen liegt nérdlich der Ratzeler Stralle eine Altlastverdachtsflache
mit einer Entfernung von ca. 250 m zum Plangebiet Zum Gefahrdungspotenzial dieser Altlastverdachtsfla-
che fir die vorliegende Planung liegen derzeit keine genauen Daten vor, daher wird die Untere Boden-
schutzbehdérde diesbezuglich um Stellungnahme gebeten.

Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen:

Nach den Ergebnissen der Verkehrslarmberechnung sind entlang der DorfstraRe Uberschreitungen der
Orientierungswerte tags und nachts zu erwarten. Daher wird zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen
durch Verkehrslarm die Festsetzung von Larmpegelbereichen vom Gutachter empfohlen und im B-Plan
werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Gemal des vorliegenden Geruchsgutachtens zu Geriichen aus landwirtschaftlicher Tierhaltung wird der im
Anhang 7 der TA Luft fur Wohngebiete empfohlene Immissionswert von 0,10 innerhalb des Plangebietes
groBtenteils eingehalten bzw. unterschritten. Im Norden des Plangebietes kommt kleinflachig zu geringfu-
gigen Uberschreitungen bis zu einem Immissionswert von 0,12; nach Ansicht der Gemeinde ist angesichts
der Ortsublichkeit der Gertiche auch in diesen Flachen die geplante Wohnnutzung méglich.

Gemal Baugrundgutachten ist eine oberflachennahe Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser
Uber geeignete Versickerungsanlagen (z. B. Mulden-/Rigolenversickerung) im Plangebiet mdglich.

Zur Beachtung artenschutzrechtliche Belange (hier insbesondere Brutvogel und Fledermause) wurde ein
Artenschutzgutachten in Auftrag gegeben, welches noch in Bearbeitung ist.

Zur Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind, neben
Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen innerhalb des Plangebietes, auch externe Ausgleichsmal3-
nahmen geplant. Die externen Flachen und MalRnahmen werden im Laufe des weiteren Planverfahrens
konkret benannt und ggf. mit der Unteren Naturschutzbehérde vorabgestimmt.
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Umweltprifung und Umweltbericht:

Zur hinreichenden Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach §1 Abs.6 Nr.7 und
§ 1 a BauGB wird entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt. Dabei werden die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Die Umweltprifung wird in einem
Umweltbericht beschrieben. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2a Satz 3
BauGB). Aufgrund des Parallelverfahrens nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der 19. And. des FNPs der Samtge-
meinde Uelsen erfolgt die Umweltprifung auf der Ebene des B-Plans Nr.25. Dieser Umweltbericht wird
gleichzeitig auch Umweltbereicht zur 19. And. des FNPs.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen liegen bereits vor:

e Fachbeitrag Schallschutz (RP Schalltechnik, 08.11.2023);

e Geruchsgutachten Tierhaltung (Landwirtschaftskammer Niedersachsen, 23.03.2023);

e Baugrundgutachten mit Aussagen zur Versickerungsfahigkeit der Béden (ING.-BURO Dipl.-Ing.
SCHEU & Co. GmbH, 28.03.2023).

Ferner sollen folgende Gutachten und Fachbeitrdge erstellt werden bzw. sind bereits in Bearbeitung:

e Landespflegerischer Planungsbeitrag mit Aussagen zu méglichen Auswirkungen der Anderungen auf
Natur und Landschaft, zu MaRnahmen der Vermeidung, Verminderung sowie zur Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung (dieser soll in den Umweltbericht integriert werden);

¢ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag;

e Hydraulischer Nachweis Uber die schadlose Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers.

Darlber hinaus liegen vor:

e Geltender Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Samtgemeinde Uelsen;

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Grafschaft Bentheim 1998 (LRP) mit Teilaktualisierung zur Fort-
schreibung des RROP Grafschaft Bentheim;

« Regionales Raumordnungsprogramm 2001 (RROP) Landkreis Grafschaft Bentheim.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB berticksichtigt.
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