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1 Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei dem Bebauungsplans Nr. 57 handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Gemeinde Emlichheim und
ist bereits teilweise baulich genutzt. An den Geltungsbereich grenzen zu allen Seiten bereits
bebaute Bereiche an. Die GroéRRe der Grundflache betragt weniger als 20.000 m?2,

Berechnung:
Allgemeine Wohngebiete (WA1.1 - WA5): 22.587 m? x GRZ 0,4 = 9.034,8 m?

Urbanes Gebiet (MU): 5.344 m? x GRZ 0,6 = 3.206,54 m?
Summe = 12.241,2 m? < 20.000 m?

Die Planung bereitet oder begriindet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und
zeigt keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genann-
ten Schutzgiter.

Es sind keine kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil keine weiteren Anderungen oder
Neuaufstellungen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefiihrt
werden oder beabsichtigt sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben. Es muss kein
Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Eingriffs in
Natur und Landschaft aufgehoben.

2 Einleitung

2.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Emlichheim mdchte auf der Flache des Plangebietes weiteren Wohnraum schaf-
fen. Hierflr ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig, um die stadtebauliche Ent-
wicklung steuern zu kénnen.

2.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 57 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersidchsische Kommunal-
verfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

2.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird im Norden durch den Thiringer Weg begrenzt, welcher innerhalb des
Plangebietes gelegen ist. Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft die Emslandstralie.
Der sudliche Bereich der Emslandstral3e ist bis auf Héhe des Gebaudes ,Emslandstrale 12
in den Geltungsbereich der vorliegenden Planung inkludiert. Im stdlichen Bereich wird das
Plangebiet durch die Bahngleise begrenzt. Im Westen begrenzt die Mihlenstral3e das Plange-
biet, welche ebenso innerhalb des Plangebietes gelegen ist.
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Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes kdnnen der Planzeichnung und dem Uber-
sichtsplan auf dem Deckblatt der Begriindung enthommen werden.

2.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgebietes der Gemeinde Emlichheim,
nordlich der Bahntrasse und hat eine GroRRe von ca. 4,1 ha.

Die Bauzeile entlang des Thuringer Weges ist bereits mit eingeschossigen Einfamilien- und
Doppelhausern bebaut. Auch befindet sich hier ein eingeschossiges Mehrfamilienhaus mit acht
Wohnungen. Entlang der Bahnhofstrafie sind ebenso zwei Gebaude vorzufinden, wobei das
Bestandsgebdude im Siden abgerissen werden soll. Im Bereich stdlich der Emslandstralle
befindet sich derzeit ebenso ein Gebaude, welches ebenfalls im Zuge der Planungen abgeris-
sen werden soll. Die weitere Plangebietsflache wird als Griinflache genutzt. Entlang der nord-
Ostlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze befinden sich mehrere Grof3bdume.

Die Umgebung des Plangebietes ist insbesondere im Norden und Nordosten durch Wohnbau-
siedlungen gepragt. Im Sidosten und Stidwesten befinden sich zudem gewerbliche Nutzun-
gen.

T
Ly

Abbildung 1: Luftbild mit eingetragenem Geltungsbereich, Quelle: umweltkarten-niedersachsen.de

3 Kommunale Planungsgrundlagen

3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Emlichheim stellt flir den Grol3teil des
Plangebietes eine Flache fur die Landwirtschaft dar. Die vorhandene Bebauung und der riick-
wartig dieser gelegene Bereich an dem Thiringer Weg werden im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Die Eckbebauung an dem Thiringer Weg / Muhlenstral3e wird als
offentliche Grinflache dargestellt.



3 Gemeinde Emlichheim: Bebauungsplan Nr. 57 {\IWP

Der stidliche Bereich des Plangebietes wird im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
dargestellt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Emlichheim

Fir die Realisierung der Planungsabsichten wird insofern die Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes notwendig. Die Berichtigung kann dem Anhang entnommen werden.

3.2 Bebauungspldne

Fir den Grofdteil des Plangebietes existiert derzeit kein verbindlicher Bauleitplan. Die vorhan-
dene Bebauung entlang des Thiringer Weges / Ecke Muhlenstral3e ist Bestandteil der Innen-
bereichssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Innerhalb dieser Satzung sind in der Plan-
zeichnung Baugrenzen und Baume zum Erhalt festgesetzt. Die Innenbereichssatzung regelt
die zulassige Art von baulichen Nutzungen und lasst nur Vorhaben zu, welche das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Weiterhin ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Weiterhin wer-
den Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser, der Anzahl der notwendigen
Einstellplatze sowie zum Natur- und Artenschutz getroffen.
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Abbildung 3: Innenbereichssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

4 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Emlichheim hatte in den letzten knapp 15 Jahren ein kontinuierliches Bevélke-
rungswachstum zu verzeichnen. Wahrend im Jahr 2009 rund 6.906" Einwohner in der Ge-
meinde gemeldet waren, ist diese Zahl im Jahr 2023 auf 7.630 Einwohner angestiegen. Dies
entspricht einem relativen Wachstum von ca. 10,4 %. Auch in den Jahren zuvor ist die Bevél-
kerungszahl mit Ausnahme weniger Jahre stetig gestiegen. Dabei ist auch in der Gemeinde
Emlichheim der Trend zu beobachten, dass insbesondere der Anteil der alteren Bevoélkerung
zunimmt. Wahrend im Jahr 2011 insgesamt 1.2892 Einwohner der Altersgruppe der 65-jahrigen
und alter zugehdrten, waren es im Jahr 2022 bereits 1.564 Einwohner. Eine ahnliche Entwick-
lung zeigt sich auch in den Altersgruppen der jungen Bevdlkerung, wie auch der 60- bis 65-
jahrigen. Lediglich die Bevoélkerungsgruppe der Personen im erwerbsfahigen Alter hat einen
Rickgang zu verzeichnen.

Dieser Trend der Bevolkerungsentwicklung duf3ert sich ebenso in den Wohnbedurfnissen der
Bevdlkerung der Gemeinde Emlichheim. So kann ein allgemeiner Trend in Deutschland fest-
gestellt werden, dass immer mehr altere Menschen ihr Haus verkaufen und in eine kleinere
Wohnung ziehen. Auch die Singularisierung und veranderte Wohnformen, nicht zuletzt die der-
zeitige finanzielle Entwicklung im Bausektor, sorgen dafiir, dass das Einfamilienhaus immer
weniger nachgefragt wird und die Nachfrage an kleineren Wohnungen steigt.

Betrachtet man nun das Verhaltnis zwischen Einfamilien-, Zweifamilien- und Mehrfamilienge-
bauden in der Gemeinde, so fallt auf, dass bislang das Einfamilienhaus in der Gemeinde domi-
niert. Mit einem Anteil von 84,5 % (2.140) nahm es im Jahr 2022 eine deutliche Mehrheit im
Gebdudebestand ein. Demgegentber stehen 12 % (305) im Zweifamilienhaus und lediglich
3,5 % (82) im Mehrfamilienhaus. Daraus lasst sich schlussfolgern, dass ein Defizit an Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern in der Gemeinde Emlichheim besteht.

" LSN Online (2024): Bevélkerung nach Geschlecht; Flache, Bevélkerungsdichte (Gemeinde; Zeitreihe). Tabelle:
Z100001G.
2 LSN Online (2024): Bevélkerung nach Altersgruppen (Gemeinde; Zeitreihe). Tabelle: Z100002G.
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Ein privater Investor plant auf der bisherigen Freiflaiche des Plangebietes ein neues Wohnquar-
tier entstehen zu lassen. Hierflir wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, welches Grund-
lage flr den vorliegenden Bebauungsplan bietet. Das stadtebauliche Konzept beabsichtigt ins-
gesamt den Neubau von 17 Gebduden, davon drei Doppelhduser im Nordosaten des Plange-
bietes, an dem Thiringer Weg. Erschlossen werden soll das Quartier vorwiegend von der Mih-
lenstrale, wobei auch eine Anbindung an die Emslandstra3e und den Thiringer Weg gegeben
ist.

Die weiteren 14 Gebiude sollen als Mehrfamilienhauser entwickelt werden, wobei im inneren
Bereich des Quartieres die Errichtung von reinen Wohngebauden geplant ist. Hier liegt die
Anzahl der Wohnungen zwischen vier und acht pro Gebaude. Fur den Bereich an der Mihlen-
stral3e ist die Realisierung von vier Wohn- und Geschaftshausern geplant.

Mit Ausnahme der Doppelhduser an dem Thiringer Weg sollen alle Gebaude mit zwei Vollge-
schossen ausgebaut werden. Fir die Bebauung in direkter Nachbarschaft zu den Grundsti-
cken ,, Thiringer Weg 10, 12 und 14“ sollen keine Staffelgeschosse zuldssig sein. Alle weiteren
Gebéude sind zweigeschossig mit einem Staffelgeschoss geplant.

Ferner ist fir einen Bereich an der Emslandstral3e ein Spielplatz vorgesehen.

Die vorhandenen Grinstrukturen im Plangebiet sollen weitestgehend erhalten bleiben. Das
Wohnquartier Uberplant drei Bestandsbdume, wobei einer davon ohnehin abgéngig ist. Die
weiteren GroRbaume im Plangebiet bleiben bestehen.

/ [ N N 7 = PR
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Abbildung 4: stadtebauliches Konzept, Quelle: Architekt Thorsten Kampmann, Stand 15.03.2024

Fir die Realisierung des Plangebietes ist ein Bebauungsplan notwendig, somit ergibt sich ein
Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB. Die Gemeinde Emlichheim untersttitzt die Planungs-
absichten des Investors und stellt den Bebauungsplan Nr. 57 ,,Stdlich Thiringer Weg“ auf.

Dabei werden ebenso die Mihlenstral3e sowie das Grundstlck ,,Emslandstrae 2“ in den Gel-
tungsbereich aufgenommen, um die verkehrlichen Anderungen direkt mit zu planen. Fiir wei-
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tere Informationen hierzu wird auf Kapitel 5.14 verwiesen. Zudem wird die vorhandene Bebau-
ung im sudlichen Bereich des Thiringer Weges in den Bebauungsplan integriert, um das Ge-
biet im Gesamtkontext zu betrachten und Mdglichkeiten fir die riickwartige Bebauung und
damit Nachverdichtung der grél3eren Grundstiicke zu schaffen.

5 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden gemafR §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Eine Synopse Uber die Abwagung der Hinweise und An-
regungen aus den eingegangenen Stellungnahmen wird der Begriindung beigeflgt.

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in der nachstehenden Tabelle sowie in den
nachfolgenden Unterkapiteln dokumentiert.

Betroffene offentliche und private Belange durch die Planung

Betroffenheit ‘ Keine Betroffenheit, weil ...

§ 1 Abs. 4 BauGB: Belange der Raumordnung, u.a. Ziele der Raumordnung

siehe Kapitel 5.1 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

siehe Kapitel 5.4 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB: die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevdlkerungsentwicklung

siehe Kapitel 5.5

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die
Beduirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

siehe Kapitel 5.5

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches.

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

siehe Kapitel 5.7 ‘

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB: die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des &ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge

$5.8iehe Kapitel 5.8 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege
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Betroffenheit ‘ Keine Betroffenheit, weil ...

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

siehe Kapitel 5.9 ‘

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

siehe Kapitel 5.9 |

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevoélkerung
insgesamt,

siche Kapitel 5.4 |

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter,

siehe Kapitel 5.9 ‘

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern,

siche Kapitel5.4 und 5.12 |

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

siehe Kapitel 5.3 ‘

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

siche Kapitel 5.9 |

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

‘ Genannte Gebiete existieren im Plangebiet nicht.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d,

Wechselwirkungen werden bei den Ausfiihrun-
gen zu den einzelnen Schutzgitern mit beriick-
sichtigt.

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

Von vorliegender Planung sind keine schweren
Unféalle oder Katastrophen zu erwarten.

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung,

siche Kapitel 5.10 |

b) der Land- und Forstwirtschaft,

siehe Kapitel 5.11 ‘

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

siche Kapitel 5.10 |

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

siehe Kapitel 5.12 |

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlie8lich der Versorgungssicherheit,

siche Kapitel 5.12 |
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Betroffenheit Keine Betroffenheit, weil ...

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Im Plangebiet befinden sich keine Rohstoffvor-
kommen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der Bevol-
kerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitét, einschliellich des éffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Berticksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

siehe Kapitel 5.14

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB: die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militarliegenschaften

Militarische Liegenschaften sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB: die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stéadtebaulichen Planung

‘ Fir das vorliegende Plangebiet nicht vorhanden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB: die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

siche Kapitel 5.15 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB: die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung

siehe Kapitel 5.16 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB: die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

siehe Kapitel 5.17 ‘

§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

siehe Kapitel 5.2 ‘
§ 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

siehe Kapitel 5.9 ‘
§ 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

siehe Kapitel 5.3 |

Weitere Belange sind nicht betroffen.

5.1 Belange der Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Anderung der Verordnung (iber das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Februar
2017, zuletzt gedndert am 07.09.2022) enthélt keine plangebietsbezogenen Aussagen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Grafschaft Bentheim 2001
weist der Gemeinde Emlichheim die Funktion eines Grundzentrums zu. Das RROP legt zudem
fest, dass bei der Siedlungsentwicklung dem qualitativen und quantitativem Bedarf an Wohn-
raum Rechnung getragen werden soll.

Ostlich, stidéstlich und westlich des Plangebietes werden der Verlauf eines regional bedeut-
samen Wanderweges sowie westlich des Plangebietes der Verlauf einer Hauptverkehrsstralle
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von regionaler Bedeutung dargestellt. Zudem wird entlang der ¢stlichen Plangebietsgrenze im
RROP der Verlauf eines Anschlussgleises fir Industrie und Gewerbe ausgewiesen.

e, VLS N
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Abbildung 5: Auszug aus dem RROP des Landkreises Grafschaft Bentheim 2001

Das RROP des Landkreises Grafschaft Bentheim wird gegenwartig jedoch neu aufgestellt; ein
zweiter Entwurf wurde bereits 2022 verdffentlicht. Dieser zweite Entwurf weist fir das Plange-
biet selbst keine anderen Flachen oder Funktionen aus.
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Abbildung 6: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des zweiten Entwurfes des RROP des Landkrieses Graf-
schaft Bentheim von 2022

5.2 Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Das BauGB enthéltin § 1a Abs. 2
Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei
Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

o §1aAbs. 2S.2BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Die Gemeinde Emlichheim hat daher analysiert, inwieweit alternative Flachen in § 30 und § 34
BauGB-Gebieten Alternativen fur die geplante Neuausweisung auf den derzeit landwirtschaft-
lich genutzten Flachen des Bebauungsplanes Nr. 57 darstellen kénnen. Sie hat dabei festge-
stellt, dass in den Baugebieten keine Baugrundstlicke fir Mehrfamilienhduser mehr vorhanden
sind. Auch in Gebieten, in denen sich die Zulédssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB beur-
teilt, stehen nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Gemeinde keine Bauliicken mehr dem
Markt zur Verfligung.

Insofern ist es aus Sicht der Gemeinde Emlichheim gerechtfertigt, den Belang der Schaffung
von Baugrundstiicken fir den Bau von Mehrfamilienhdusern auf landwirtschaftlich genutzten
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Flachen hdher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs, der
im Ergebnis einen Verzicht auf eine weitere bauliche Entwicklung der Gemeinde bedeuten
wirde, da alternative Fldchen derzeit im Gemeindegebiet nicht zur Verfugung stehen.

5.3 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemal® § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemein-
den in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.

Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des geanderten Klimaschutzgesetzes (KSG, in Kraft
getreten am 31.08.2021). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens
65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein Min-
derungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel formu-
liert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und ver-
pflichtet die Trager o6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festge-
legten Ziele zu berlcksichtigen (§ 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierun-
gen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffi-
ziente Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt
und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen.

Im Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fiir die Treibhaus-
gasemissionen einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan fiir einen
nahezu klimaneutralen Gebdudebestand erarbeitet. Voraussetzungen daflir sind anspruchs-
volle Neubaustandards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fos-
silen Heizungssystemen. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft
sollen fur weitere Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen.

Den Belangen des Klimaschutzes wird insbesondere durch die Niederséchsische Bauordnung
(NBauO) Rechnung getragen. Nach § 32a NBauO sind ab dem 01.01.2025 Wohngebaude mit
einer Dachflache von mehr als 50 m? mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Dabei sind 50 %
der Dachflachen mit Modulen zu belegen.

Anmerkung: Im Zuge des Verfahrens stellt sich heraus, ob ggfs. értliche Bauvorschriften zur
Dachneigung vorgeschrieben werden sollen oder ob ebenso Flachdécher zuléssig sind. Sofern
Flachdécher zugelassen werden sollen, wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, welche
die Ausstattung der gesamten Dachfldche bei Flachddchern mit Photovoltaikmodulen vor-
schreibt.

Um die Belange des Klimaschutzes zu bertcksichtigen, sollen im Geltungsbereich moglichst
kompakte Baukdrper errichtet werden. Ziel ist die Minimierung des Warmebedarfes und damit
die Einsparung von Treibhausgasen. Der Bebauungsplan setzt daher im Uberwiegenden Be-
reich zwei Vollgeschosse als Hochstzahl fest. Die Entwicklung von energetisch glinstigen Ge-
baudeformen (glnstiges Verhaltnis von Gebaudehillflache zu beheizbarem Gebaudevolumen)
beinhaltet ein groRes Reduktionspotential fir den Energieverbrauch. Aus diesem Grund ist auf
der Umsetzungsebene der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen und Winkel in der wér-
medammenden Gebaudehdlle sinnvoll. Um die Bauherren bzw. kiinftigen Bewohner der Ge-
baude allerdings nicht zu stark einzuschranken, werden diese bewusst nicht durch &rtliche
Bauvorschriften ausgeschlossen. Auf Ebene der Objektplanung ist zudem auf einen effektiven
Sonnenschutz zu achten, um den Kaltebedarf nicht zu erhéhen.
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5.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiéltnisse und Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erfullen. Hierfir werden insbesondere Immissionen in die Abwagung eingestellt.

Immissionen
Gewerbelarm

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrere gewerbliche Nutzungen, von denen
insbesondere durch die Zulieferung und die Parkplatznutzung Gerauschemissionen ausgehen
kénnen und auf das Plangebiet einwirken. Aufgrund der bereits vorhandenen Wohnnutzung im
Plangebiet und der an die gewerbliche Nutzung angrenzende Wohnnutzung ist davon auszu-
gehen, dass hier keine Gerduschemissionen entstehen, die das Wohnen wesentlich stéren.

StraRen- und Schienenldrm

Zur Beurteilung der auftretenden Larmimmissionen durch den angrenzenden Schienenver-
kehr entlang der &stlichen Plangebietsgrenze wird derzeit ein Schallgutachten aufgestellt. Die
Ergebnisse dieses Gutachtens werden zum Entwurfsstand in die Unterlagen eingearbeitet.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes kann jedoch schon eine schalltechnische Stellung-
nahme mit ersten Ergebnissen vorgelegt werden. Diese sind jedoch noch nicht in die Unterla-
gen der Planzeichnung des Vorentwurfes eingearbeitet. Im Rahmen einer Ersteinschatzung
wurden die auf das Baugebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche ermittelt und beurteilt. Als
Larmquellen sind dabei die Stralenverkehrsgerausche der MihlenstralRe, der Emslandstralle,
des Thiringer Weges und der Stral’e ,,Am Bahnhof“ sowie die Schienenverkehrsgerausche
der Bahnstrecke 9203 und des unmittelbar stidlich des Plangebietes verlaufenden Industrieg-
leises zu beachten. Weiterhin wird die geplante Anderung der verkehrlichen Anbindung der
EmslandstralRe an die Miihlestralle sowie das stadtebauliche Konzept mit durchgehender Ver-
bindung zum Thuringer Weg in die Berechnung eingepflegt.

Die ersten Ergebnisse haben gezeigt, dass die Stralkenlarmbelastung im Untersuchungsgebiet
tags bei 56 — 69 dB(A) und nachts bei 44 — 57 dB(A) liegt. Somit ergeben sich innerhalb des
Urbanen Gebietes (MU) éstlich der MihlenstralRe die gréfdten Beurteilungspegel, hier werden
die Orientierungswerte tags um bis zu 9 dB(A) und nachts um bis zu 7 dB(A) Gberschritten.
Innerhalb der geplanten Allgemeinen Wohngebiete werden die Orientierungswerte tags um
bis zu 11 dB(A) und nachts um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Aufgrund der Eigenabschirmung
der kinftigen Wohngebdude kann an den strallenabgewandten Gebaudeseiten gréfRtenteils
von einer Einhaltung der Orientierungswerte ausgegangen werden.

Im Hinblick auf den Schienenverkehrslarm der Bahnstrecke 9203 und des Industriezubringers
haben sich im Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
errechnen lassen. Im sidwestlichen Teil des Urbanen Gebietes (MU) wird der Orientierungs-
wert tags um bis zu 8 dB(A) und nachts um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA3 wird der Orientierungswert tags um 3-7 dB(A) Uberschritten, wahrend er
nachts eingehalten wird. In den weiteren Baugebieten wird der Orientierungswert tags und
nachts eingehalten.

In der schalltechnischen Stellungnahme wird bereits die Errichtung einer Larmschutzwand
nordwestlich des Industriezubringers empfohlen, um die Verkehrslarmbelastung im stdostli-
chen Teil des Plangebietes zu senken.
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Bereits jetzt stellt sich heraus, dass aktive und passive SchallschutzmalRnahmen in Anspruch
genommen werden muissen. Diese werden bis zum Entwurfsstand konkretisiert und in die Un-
terlagen eingearbeitet.

5.5 Belange der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbe-
sondere die Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten
Menschen, Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Den oben genannten Belangen wird unter anderem durch die Festsetzung und Realisierung
eines Spielplatzes im Quartier Rechnung getragen. Auch die zuldssigen Nutzungen, wie Anla-
gen fur kulturelle, soziale und sportliche Zwecke in den Baugebietstypen (WA und MU) tragen
diesen Belangen Rechnung. An dieser Stelle sei erwahnt, dass flir besagte Nutzungen jedoch
zum gegenwartigen Zeitpunkt noch keine konkreten Ansiedlungswiinsche bekannt sind.

5.6 Wohnbediirfnisse, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen, Eigentumsbildung und Anforderungen kostensparendes Bauen, Be-
volkerungsentwicklung

Die vorliegende Planung tragt zu den Wohnbedirfnissen der Bevélkerung bei. In Kapitel 4
wurde bereits der Bedarf an kleinen Wohnungen in der Gemeinde Emlichheim ermittelt. Mit
vorliegender Planung sollen ebendiese realisiert werden kénnen. Dabei nimmt die vorliegende
Planung ebenso einen Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung, indem bei einem entspre-
chenden Wohnungsangebot Menschen in die Gemeinde ziehen kénnen. Durch die Durchmi-
schung des Plangebietes hinsichtlich der Haus- und Wohnungstypen (Einfamilien- und Dop-
pelhaus sowie Mehrfamilienhaus) wird neuer Wohnraum fir alle Altersgruppen geschaffen. Ein
Einfluss auf kostensparendes Bauen kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht
genommen werden.

5.7 Belange des Ortsbildes

Das Ortsbild der Umgebung sowie ein Teil des Plangebietes sind bereits durch Wohnbausied-
lungen und gewerbliche Einheiten stadtebaulich vorgepragt. Durch die entsprechenden Fest-
setzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird die Entwicklung des neuen Quartiers so ge-
steuert, dass es sich in das Ortsbild einflgt.

5.8 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Sowohl in den Allgemeinen Wohngebieten (WA1-WAJS), als auch im Urbanen Gebiet (MU) sind
gemal § 4 Abs. 2 Nr. 3 sowie § 6a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO Anlagen fir kirchliche Zwecke allge-
mein zulassig. Diese werden in den textlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungspla-
nes auch nicht ausgeschlossen. Insofern wird den Belangen von Kirchen und Religionsgemein-
schaften Rechnung getragen. Es wird aber an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass zum ge-
genwartigen Zeitpunkt keine konkreten Planungsabsichten und Ansiedlungswiinsche dahinge-
hend bestehen.
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5.9 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung
Aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Eine Bestandsaufnahme des Plangebiets und der naheren Umgebung wurde am 19.04.24 vor-
genommen. Die Benennung und Zuordnung der Biotoptypen erfolgt auf Grundlage des Kar-
tierschlissels fir Biotoptypen in Niedersachsens.

- ] .
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Abblldung 7 Luftblld des Plangeblets

Wie im Luftbild zu erkennen, befindet sich im Nordwesten des Geltungsbereichs bereits Wohn-
bebauung (Locker bebautes Einzelhausgebiet OEL), auch ganz im Stden und zentral im Wes-
ten befinden sich Wohngrundstlicke, deren Gebaude jedoch leer stehen.

Die Bebauung im Norden befindet sich innerhalb eines bestehenden Satzungsbereichs. Die
Garten (Neuzeitliche Ziergarten PHZ) gehen teilweise tGber den Satzungsbereich hinaus.

Im Norden ist der Thiringer Weg in das Plangebiet einbezogen, im Westen ein Abschnitt der
Mdahlenstral3e und im Siden ein Teil der Emslandstralle (Stra3e OVS). Nordlich an die Ems-
landstral3e angrenzend befindet sich zudem ein Abschnitt einer Bahnstrecke (Gleisanlage
OVE) innerhalb des Geltungsbereichs.

3 Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschliissel fiir Biotoptypen im Niedersachsen unter besonderer Beriicksichti-

gung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang 1 der FFH-Richtlinie, Stand
Marz 2021.
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Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird von Grinflache eingenommen. Diese stellt sich
im nordostlichen Bereich als intensiv beweidete Pferdeweide dar (Artenarmes Intensivgrin-
land Gl). Dominierende Art ist hier das Weidelgras (Lolium perenne). Daneben treten Storzei-
ger wie Krauser Ampfer (Rumex crispus), Weicher Storchschnabel (Geranium molle) und Hir-
tentdschel (Capsella bursa-pastoris) sowie Extensivierungszeiger wie zum Beispiel Wolliges
Honiggras (Holcus lanatus) auf.

Der sudliche Bereich der Griinflache stellt sich als Artenarmes Extensivgrinland (GE) dar. Hier
dominiert das Wollige Honiggras (Holcus lanatus). Ruderalisierungstendenzen werden durch
Brennnessel (Urtica dioica) und Disteln (Cirsium spec.) angezeigt.

Beziiglich Gehdlzen sind die StralRengehdlze hervorzuheben. Der 6stliche Abschnitt der Ems-
landstral3e bzw. die Bahnstrecke weist eine Reihe alterer Eichen auf. Im dstlichen Abschnitt
des Thiringer Wegs ist ebenfalls Eichen-Altbaumbestand vorhanden.

Im nordlichen Bereich der Miihlenstral3e sind ebenfalls Stralienbdume vorhanden, u.a. Eichen,
Linden, Hainbuchen. Im Siidwesten des Plangebiets befindet sich innerhalb der Griinflache
eine Baumgruppe u.a. aus Rotbuche.

Weitere Schutzglter

Entsprechend der Bodenkarte von Niedersachsen im Malstab 1:50.000 (BK 50) steht als Bo-
dentyp Mittlerer Gley-Podsol an. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Suchraums fiir
schutzwirdige Boden. Altlasten sind nicht bekannt.*

Das Gebiet ist dem Grundwasserkérper ,,Niederung der Vechte rechts“ zugeordnet. Der men-
genmalige Zustand des Grundwasserkdrpers wird gemall WRRL als ,,gut” eingestuft. Der che-
mische Zustand wird aufgrund einer Nitrat- und Pestizidbelastung als ,,schlecht” eingestuft®.
Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung ist hoch. Die Grundwasseroberflache liegt
zwischen 7 dm und 17 dm unter der Geléanderoberflache. Die Gelandehdéhe liegt bei rund 13 -
14 m (NHN). Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1991-2020) im Plange-
biet ist eher hoch und liegt vorwiegend im Bereich zwischen >250-300 mm/a ©.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder einem Risikogebiet auRer-
halb von Uberschwemmungsgebieten.

Beziiglich Oberflachengewéssern befindet sich ein Graben am 6stlichen Abschnitt des Thiirin-
ger Wegs.

Das Plangebiet liegt in der klimadkologischen Region ,,Klistennaher Raum* mit héheren Wind-
geschwindigkeiten, geddampftem Temperaturgang und erhdéhten Niederschlagen.”

Der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt bei etwa 800 mm und die Jahresdurchschnitts-
temperatur bei 10,3 °C.® Das Lokalklima wird durch die bestehende umliegende Bebauung
sowie den aktuellen Zustand als Griinflache beeinflusst.

Im Geltungsbereich sind weder besondere Wertigkeiten noch besondere Belastungssituatio-
nen der abiotischen Schutzguter (Flache/Boden, Wasser, Klima/Luft) ersichtlich.

4 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS® Kartenserver Bodenkunde. Zugriff: 17.08.2023.

5 Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Umweltkarten Niedersachsen.
Zugriff: 17.08.2023.

6 Landesamt filr Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS® Kartenserver Bodenkunde. Zugriff: 17.08.2023.

7 Mosimann, T.; Frey, T.; Trute, P. (1999): Schutzgut Klima/ Luft in der Landschaftsplanungen. In: Informations-
dienst Naturschutz Niedersachsen, 19 Jg. Nr. 4, S. 219f.

8 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS® Kartenserver, Zugriff: 17.08.2023.
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Das Landschaftsbild ist durch die innerértliche Lage und die Grunlandflachen gepragt. Die 6st-
lichen Abschnitte der Emslandstral’e und des Thiringer Weges weisen einen randlichen Be-
stand an Altbaumen auf, welche bedeutsam fiir das Ortsbild sind. Auch an der Mihlenstrale
stehen groéRRere Baume.

Auswirkungen der Planung, Eingriffsregelung

Fir den Groliteil des Plangebietes existiert derzeit kein verbindlicher Bauleitplan. Die vorhan-
dene Bebauung entlang des Thiringer Weges / Ecke Mihlenstrale ist Bestandteil der Innen-
bereichssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Die Grundflachenzahl wurde hier mit 0,4 fest-
gesetzt.

Es bestehen Vermeidungsmalinahmen wie die Festsetzung von Grundfldchenzahlen zur Be-
schrankung der Versiegelung und die Festsetzung der maximalen Gebaudehdéhe, was u. a. die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Zudem wird der Gberwiegende Gehdlzbe-
stand zum Erhalt festgesetzt, darunter zahlreiche Alt-Eichen.

Zur rechnerischen Bewertung des Eingriffs werden die alte Planung und die vorliegende neue
Planung gemaf dem Osnabricker Modell gegenilibergestellt, wobei die Flachengréfzen im Be-
stand als Uberschlagig zu sehen sind.

Den Biotoptypen werden Wertfaktoren (WF) zugeordnet, wobei WF O den niedrigsten Wert
darstellt und WF 5 den héchsten. Durch Multiplikation der Wertstufe mit der jeweiligen Fla-
chengréle ergibt sich der Flachenwert in Werteinheiten (WE), der zu Gesamtwertigkeit des
Plangebietes im gegenwartigen Zustand bzw. im Planzustand addiert wird. Aus der Differenz
dieser beiden Wertigkeiten ergibt sich das Wertdefizit, dass sich aus der Planung ergibt.

Bestand bzw. Satzungsbereich

Biotoptyp Flache (m?) | Wertstufe | Flachenwert
Satzungsbereich GRZ 0,4 5.950

versiegelbar 60% 3.750 0 -

unversiegelt 40% 2.380 1,0 2.380
StralRenverkehrsflache / Gleisanlage 8.575

versiegelt 90% 7.718 0 -

unversiegelt 10% 858 1,0 858
Intensivgriinland Gl 9.410 1,3 12.233
Extensivgriinland GE 13.000 2,0 26.000
Neuzeitlicher Ziergarten PHZ 1.823 1,0 1.823
Locker bebautes Einzelhausgebiet? 2.200

versiegelt 820 0 -

Unversiegelt (PHZ) 1.380 1 1.380
Summe Geltungsbereich B-Plan 40.958 44.674
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Planung
Flache (m?) | Wertstufe | Flachenwert

Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4 22.587

versiegelbar 60% 13.551 0 -

unversiegelt 40% 9.035 1,0 9.035
Urbane Gebiete GRZ 0,6 5.344

versiegelbar 80% 4.275 0 -

unversiegelt 20% 1.069 1,0 1.069
Offentliche StraRenverkehrsflache 12.540

versiegelbar 90% 11.286 0 -

unversiegelt 10% 1.254 1,0 1.254
Offentliche Griinflache 485 1,0 485
Summe Geltungsbereich B-Plan 40.958 11.843

Wie die Gegeniiberstellung zeigt, bewirkt die Umsetzung der Planung im Geltungsbereich des
B-Plans ein Defizit von 32.831 Werteinheiten.

Bei beschleunigten Verfahren, die gemal § 13a BauGB aufgestellt werden, gelten die Rege-
lungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten. KompensationsmalRnahmen sind daher nicht notwendig.

Artenschutzvertrédglichkeit

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fiir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich nicht an die Ebene der Bauleit-
planung, sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
allerdings zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dau-
erhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes flir zuldssige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européische Vogelarten betroffen sind. Die nachfolgenden
Ausflihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

U Relevante Arten/Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist vollstandig durch Wohnbebauung bzw. StralRen mit jenseitiger Siedlungs-
bebauung (Wohnen und Gewerbe) umgeben. Nur im Nordwesten befindet sich jenseits des
Thiringer Wegs eine Grinflache, hinter der jedoch wieder Siedlungsbebauung anschlief3t. So-
mit kommen im Plangebiet wahrscheinlich vorrangig Arten vor, die als stérungsunempfindlich
und als siedlungstolerant einzustufen sind.

Brutvégel: Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzbestinde bieten geeignete Qualitaten flur
gehdlzbritende Vogelarten. Insbesondere bezuglich der Altbdume im Osten des Plangebiets
kann nicht ausgeschlossen werden, dass auch dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Vogelarten vorhanden sind. Auch der Gebdudebestand kann Niststatten aufweisen, wobei
ebenfalls auch dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestéatten vorhanden sein kénnen. Wiesen-
bzw. Offenlandbriiter sind aufgrund der innerértlichen Lage im Plangebiet nicht zu erwarten.
Die Grinlandbereiche mit randlichen Gehdlzen und Garten stellen einen Nahrungsraum dar.
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Fledermause: In den dlteren Gehdlzen im Plangebiet sowie im Gebaudebestand kdnnen Quar-
tiere von gehdlzbewohnenden Fledermausarten nicht ausgeschlossen werden. Die Grunland-
bereiche mit randlichen Gehdlzen und Garten stellen einen Nahrungsraum dar.

Andere Artengruppen: Vorkommen von anderen artenschutzrechtlich relevanten Arten, z. B.
Saugetieren (ausgenommen Fledermause), Farn- und Blitenpflanzen, Libellen, Amphibien o-
der Heuschrecken sind, auf Grund der Ausstattung des Habitats einerseits und der speziellen
Lebensraumanspriiche andererseits, nicht zu erwarten.

U Verbot der Tétung und Schédigung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Eine Totung oder Schadigung von Voégeln insbesondere von nicht fliggen Jungvégeln oder
Vogeleiern ist moglich, wenn im Zuge von Baufeldfreimachungen besetzte Niststatten z. B.
durch Gehdlzbeseitigungen oder Abriss/Umbau von Gebduden betroffen sind. Durch bauzeit-
liche MaRnahmen (z.B. Durchfiihrung von Gehdlzfallungen / Gebdudeabriss aul3erhalb der Vo-
gelbrutzeit), lassen sich Schadigungen von Végeln vermeiden. Soweit dieser Zeitraum nicht
eingehalten werden kann, lasst sich im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung tUberprifen,
ob Brutgelege oder Nestlinge betroffen sind. Ist dies der Fall, sind die Arbeiten zu verschieben,
bis die Brut- und Aufzucht abgeschlossen ist.

Vermeidungsmafinahmen bestehen durch die Festsetzung von Altbdumen. Bei der Fallung von
alteren Baumen und Abriss/Umbau von Gebduden kénnen auch Fledermause geschadigt wer-
den. Durch die Durchfiihrung der Arbeiten auRerhalb der Quartierszeit oder eine Uberpriifung
betroffener Bereiche, kann die Schadigung von Individuen ebenfalls vermieden werden. Soll-
ten Quartiersnutzungen gegeben sein, sind die Arbeiten zu verschieben, bis die Quartiersnut-
zung beendet ist.

U Verbot der erheblichen Stérung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Allgemeinen ist wahrend Bauarbeiten von einem temporar erhdhten Stérpotential auszuge-
hen. Ein dann temporares Ausweichverhalten betroffener Arten ist durch die in der direkten
Umgebung vorhandenen ahnlichen Habitate moglich.

Im artenschutzrechtlichen Sinne ist eine Stérung auch nur dann erheblich, wenn sich durch
sie der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Die siedlungstole-
ranten Vogel- und Fledermausarten, deren Vorkommen im Plangebiet wahrscheinlich ist, sind
nicht stérungsempfindlich. Demnach ist nach Beendigung der Bauphase nicht von einem dau-
erhaft erhéhten Storpotential der geplanten Nutzung auszugehen, was zu einer Verschlechte-
rung des Erhaltungszustands von lokalen Populationen potenziell vorkommender Arten fiihren
wirde.

O Verbot des Verlustes der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Das Verbot bezieht sich auf konkret abgrenzbare Lebensstatten (z. B. Vogelnester, Fleder-
mausquartiere) und schitzt diese im Zeitraum der aktuellen Nutzung. Dartber hinaus sind wie-
derkehrend genutzte Lebensstatten auch aulerhalb der Phase aktueller Nutzung geschuitzt
(z.B. Schwalbennester, Fledermaus-Winterquartiere). Der Verlust von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten stellt keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand (gemal
§ 44 (5) BNatSchG) dar, wenn die 6kologische Funktion fiir betroffene Tierarten im raumlichen
Zusammenhang weiter gewahrleistet werden kann.
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Der Altbaumbestand im Osten des Plangebiets wird zum Erhalt festgesetzt.

Mdégliche dennoch entstehende Betroffenheiten von dauerhaft genutzten Lebensstatten lassen
sich vermeiden, indem ggf. vor einer Fallung von Geholzen oder dem Abriss/Umbau von Ge-
bauden durch eine fachkundige Person geprift wird, ob eine Nutzung durch Végel/Fleder-
mause gegeben ist. Werden bei einer Begehung dauerhaft genutzte Lebensstatten (insb. H6h-
len) an den Baumen festgestellt, sind entsprechend vor einer Fallung bzw. dem Abriss die
Anbringung von Ersatz-Niststatten bzw. Quartiershilfen im réumlichen Zusammenhang vorzu-
nehmen.

Aufgrund der Siedlungslage des Plangebietes wird angenommen, dass es sich bei den zu er-
wartenden Brutvdégeln um siedlungstolerante Arten handelt, die in den Randstrukturen verblei-
ben und in die angrenzenden Garten ausweichen, bzw. anschiel3end auch im geplanten Wohn-
gebiet passende Habitate finden. Gemal} Runge et al. (2010)° basiert diese Aussagen darauf,
dass bei ungefahrdeten und 6kologisch nicht ausgesprochen anspruchsvollen Arten, die zu-
dem ihre Nester jahrlich neu bauen, ein Ausweichen fir diese Vorkommen generell mdglich
ist.

Q Fazit

Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die Umsetzung
der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfiihrungsebene Vermeidungs-
mafinahmen (Beachtung von Féllzeiten, ggf. Baumkontrollen) zu bertcksichtigen.

Natura 2000-Vertrédglichkeit

Das nachste FFH-Gebiet liegt mehr als 9 km, das ndchste EU-Vogelschutzgebiet tGber 10 km
entfernt. Aufgrund der Entfernung zu diesen Schutzgebieten und dem geringen Wirkradius der
Planung ist von einer Natura 2000-Vertraglichkeit der Planung auszugehen.
Naturschutzrechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet Lamberg liegt etwa 1,5 km &stlich des Plange-
bietes. Da das Plangebiet innerhalb der Ortschaft Emlichheim liegt und keine Nutzungen mit
Fernwirkungen ermdglicht werden, wird das Schutzgebiet nicht beeintrachtigt.

Auch flr das stddstlich in ca. 4,5 km Entfernung gelegene Naturschutzgebiet Vechte-Altarm
Kalle kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.
Darstellungen der Landschaftsplanung

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Grafschaft Bentheim (1998 / Teilfortschreibung
2015) liegen fur das Plangebiet keine flaichenspezifischen Aussagen vor.

Ein Landschaftsplan fur die Gemeinde Emlichheim liegt nicht vor.

5.10 Belange der Wirtschaft

Mit vorliegender Planung wird den Belangen der Wirtschaft dahingehend entsprochen, dass
sowohl in dem Urbanen Gebiet (MU), als auch in den Allgemeinen Wohngebieten (WA1-WAS5)

9 Runge, H.; Simon, M.; Widdig, T. (2010): Rahmenbedingungen fir die Wirksamkeit von MalRnahmen des
Artenschutzes bei Infrastrukturvorhaben, FUE-Vorhaben im Rahmen des Umweltforschungsplanes des Bun-
desministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit im Auftrag des Bundesamtes fiir Natur-
schutz.
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gewerbliche Betriebe zugelassen sind. Das Urbane Gebiet (MU) dient unter anderem der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Allgemeinen
Wohngebiet (WA1-WAS5) kdnnen sich ebenso Gewerbebetriebe ansiedeln, die dem Nutzungs-
katalogin § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und § 3 Abs. 1 und 2 BauNVO entsprechen. Die Zulassigkeit
gewerblicher Nutzungen hat einen Einfluss auf die wirtschaftliche Entwicklung in Emlichheim
und ermdglicht die Schaffung weiterer Arbeitsplatze.

5.11 Belange der Landwirtschaft

Der Landwirtschaft wird mit vorliegender Planung eine geringe Flache entzogen. Die Ge-
meinde Emlichheim gewichtet die Schaffung neuen Wohnraumes hoéher als die Belange der
Landwirtschaft, nicht zuletzt aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang. An dieser Stelle
wird darauf hingewiesen, dass es sich teilweise um Flachen im Eigentum der Gemeinde und
bei den sich bislang im Privateigentum befindlichen Flachen um einen freiwillige Flachenver-
kauf handelt. Zudem stehen im Gemeindegebiet weiterhin ausreichend grof3e zusammenhéan-
gende Flachen flr eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung zur Verfiigung.

5.12 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Die Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes ist durch Anschluss
an das Netz des Wasser- und Abwasser-Zweckverbandes Niedergrafschaft gesichert.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises
Grafschaft Bentheim. Es besteht Anschlusszwang It. Satzung. Soweit Abfélle im Sinne des Ab-
fallrechts nicht Uber die regemaflige Mullabfuhr entsorgt werden kénnen, sind sie auf einer
hierflr zugelassenen Anlage zu beseitigen.

Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebietes soll durch Anschluss an das vorhandene Netz
der entsprechenden Versorgungstrager erfolgen. Es wird ein Anschluss an das Nahwarmenetz
angestrebt. Der Anschluss wird im weiteren Verfahren geklart.

Post- und Telekommunikationswesen

An das Post- und Telekommunikationsnetz der bestehenden Versorgungstrager kann ange-
schlossen werden.

Léschwasserversorgung

Wird im weiteren Verfahren geklart.

5.13 Oberflachenentwésserung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist nachzuweisen, dass eine schadlose Oberfla-
chenentwéasserung im Plangebiet mdglich ist.

Die Versickerung wird aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes nur teilweise (in fla-
chen Mulden) mdglich sein. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde im Rahmen von
Bodenuntersuchungen geprift und ist gegeben, allerdings steht nicht ausreichend Sickerraum
zur Verfugung. Ein Oberflachenentwésserungskonzept wird aufgestellt. Die Ergebnisse wer-
den nach Vorlage erganzt.
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5.14 Belange des Verkehrs

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage bereits an die Mihlenstralie, die Emslandstral3e und
den Thiringer Weg angeschlossen. Die plangebietsinterne Erschliellung erfolgt Gber zwei
PlanstralRen. Die eine Planstral3e verbindet dabei die Mihlenstral3e mit der EmslandstralRe. Mit
dem Bau dieser Planstral3e soll zeitgleich der bisherige Anschluss der Emslandstralle an die
Muhlenstral3e fir den Autoverkehr entfallen. Die Breite dieser Planstral3e ist mit 11,00 m vor-
gesehen, sodass ausreichend Platz fur einen Ful3- und Radweg sowie Versickerungsmulden
gegeben ist. Von dieser Planstra3e geht eine weitere Planstra3e mit nérdlichem Verlauf als
Verbindung zum Thiringer Weg ab. Diese Planstral3e soll in einer Breite von 8,00 m als Er-
schlieBungsstrale fur die zukunftigen Gebdude in den Allgemeinen Wohngebieten WA2 —WAS
dienen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind die hinteren Grundstiicksbereiche der Flurstiicke 17/5,
17/4 und 17/3 Bestandteil der Uberbaubaren Flache. Die Erschlielung der Flurstiicke 17/3 und
17/4 soll Gber den Thiringer Weg erfolgen und ist auf Umsetzungsebene privatrechtlich zu
regeln. Der hintere Bereich des Flurstiickes 17/5 soll zukiinftig Gber das WA 5 erschlossen
werden. Dazu wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt, welches
die ErschlieBung von der Planstral3e bis zum Flurstlick 17/5 sichert.

Aufgrund der geplanten Anderung der verkehrlichen Anbindung der EmslandstraRe an die
Mduhlestrale sowie der neu geplanten Linksabbiegerspur an der Mihlenstral3e werden diese
Stralien in den Geltungsbereich mit aufgenommen.

In einer fullaufigen Entfernung von ca. 170 m zum Plangebiet befindet sich der Bahnhof in
Emlichheim. Fur Hinweise zu den ndchstgelegenen 6ffentlichen Ladesaulen fir die Elektromo-
bilitdt wird auf das Ladesaulenregister' der Bundesnetzagentur verwiesen.

5.15 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeribergreifenden Raumord-
nungsplans flir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung lber die Raumorad-
nung im Bund fiir einen ldnderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Septem-
ber 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) ein ,Landertbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz* (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV for-
mulierten Ziele und Grundséatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel und
-anpassung, eine verbindliche und landeribergreifende Berlicksichtigung der Hochwasserri-
siken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzu-
nehmen.

Im Zuge der Planung wurde {berpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uber-
schwemmungsgebiet, einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpriifung erfolgt fiir drei
Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem

0 Bundesnetzagentur (2024): Ladeséulenregister. Abzurufen unter:  https:/www.bundesnetzagen-

tur.de/DE/Fachthemen/ElektrizitaectundGas/E-Mobilitaet/Ladesaeulenkarte/start.html. Stand: 25.04.2024.
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2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ1oo)

3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25 Jah-
ren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnausg)

Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umwelt-
karten ergibt, dass das Plangebiet in keinem der aufgefuhrten Falle betroffen ist. Im Ergebnis
ergibt sich flir das Plangebiet aus den Gefahrenkarten sowie aus den Risikokarten in keinem
der drei Hochwasserszenarien eine Betroffenheit. Belange des Hochwasserschutzes stehen
dem Vorhaben somit nicht entgegen.

5.16 Belange von Flichtlingen und Asylbegehrenden

Anlagen fUr soziale Zwecke sind im Plangebiet sowohl innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA1-WAS5), wie auch im Urbanen Gebiet (MU) zuldssig. Insofern beriicksichtigt die vorlie-
gende Planung die Belange von Fluchtlingen und Asylbegehrenden hinreichend. An dieser
Stelle sei jedoch erwahnt, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Projekte zu die-
sen Nutzungen vorgesehen sind.

5.17 Belange der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen

In vorliegender Planung wird durch die Festsetzung einer privaten Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz den Belangen der Versorgung mit Griin- und Freiflachen Rechnung
getragen.

5.18 Belange des Bodenschutzes

Gemall dem NIBIS Kartenserver (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/) befindet sich das Plange-
biet innerhalb des Bewilligungsfeldes Emlichheim-Siid der Wintershall Dea Deutsch-
land GmbH, in welchem Kohlenwasserstoff als Bodenschatz gilt. Die Lage des Plangebietes
innerhalb des Bewilligungsfeldes hat jedoch keine Auswirkungen auf die vorliegende Planung.
Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass weite Teile des Gemeindegebietes innerhalb
des Bewilligungsfeldes liegen.

5.19 Kampfmittel

Der Gemeinde Emlichheim sind im Plangebiet selbst und in dessen unmittelbaren Umgebung
keine Kampfmittelfunde bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseiti-
gungsdezernat zu benachrichtigen.

5.20 Altlasten

GemalR der Auskunft des NIBIS Kartenservers (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/) befinden sich
im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung keine Altlasten.

Sollten sich bei der weiteren Planung, bei der ErschlieBung oder bei der Bebauung Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, so ist dieses der Unteren Abfall-
behorde unverziglich zu melden.
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6 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Emlichheim fihrt im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Beteili-
gungsverfahren gemaR §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Blrgern, Behdrden und sons-
tigen Tragern o6ffentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise
zu den Planinhalten vorzutragen. Gemal} § 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6ffentlichen und pri-
vaten Belange in die Abwégung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen.

6.1 Ergebnisse der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren ergéanzt.

6.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren erganzt.

7 Inhalte der Planung

7.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal der stadtebaulichen Zielsetzung wird in dem Plangebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
neben Allgemeinen Wohngebieten (WA) gemal § 4 BauNVO ebenso ein Urbanes Gebiet (MU)
gemal § 6a BauNVO festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet wird aufgrund der unterschied-
lichen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung in insgesamt sechs verschiedene All-
gemeine Wohngebiete (WA1.1 — WAS) aufgeteilt.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Anlagen fir Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO), Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5
BauNVO) mit Ausnahme von Ladeinfrastruktur fiir Elektromobilitdt gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO
als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nicht Bestandteil der Allgemeinen Wohngebiete
(WA1.1 — WAS5) sind.

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) wird gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass Ver-
gnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zuldssig sind, sowie Tankstellen, mit Ausnahme von Ladeinfrastruktur
fur Elektromobilitat, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Genannte Nutzungen entsprechen nicht der geplanten stéddtebaulichen Entwicklung und ste-
hen an anderer Stelle des Gemeindegebietes zur Verfligung. Weiterhin waren die vorgenann-
ten Nutzungen aufgrund ihres Flachenbedarfes sowie mit der Nutzung einhergehenden, um-
fangreichen Kfz-Bewegungen, Geruchsimmissionen und des mdglichen Betriebes auch in den
Abend- und Nachtstunden nicht mit der geplanten Wohnnutzung vertraglich.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird flr alle Baugebietstypen die Anzahl der Vollgeschosse geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO beschrankt. Dabei wird in Anlehnung
an den baulichen Bestand entlang des Thiringer Weges im Allgemeinen Wohngebiet WA1.1
und WA1.2 die Anzahl auf maximal ein Vollgeschoss beschrankt. In den weiteren Baugebieten
(Allgemeine Wohngebiete WA2 — WAS5 und Urbanes Gebiet MU) wird die Anzahl der Vollge-
schosse auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in allen Baugebieten entsprechend des in § 17 BauNVO vor-
gegebenen Orientierungswertes festgesetzt, sodass in dem Urbanen Gebiet (MU) eine GRZ
von 0,6 und in den Allgemeinen Wohngebieten WA1.1 — WAS jeweils eine GRZ von 0,4 festge-
setzt wird. Somit wird den Bauherren eine bestmégliche Ausnutzung des Grundstiickes er-
moglicht.

Um Uberdimensionierte Baukérper zu verhindern und um sicherzustellen, dass sich Neubauten
in die stadtebauliche Umgebung einfiigen und das Stral’en- und Siedlungsbild beibehalten
wird, werden gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Festsetzungen
zur Héhe baulicher Anlagen getroffen. Hierzu werden in den Allgemeinen Wohngebieten First-
héhen und teilweise auch Traufhéhen entsprechend der nachfolgenden Tabelle festgesetzt.
Die Festsetzungen gelten als Hochstmald und dirfen nicht Gberschritten werden.

Gebiet Hohe iiber NHN Tatsachliche Héhe
Allgemeines Wohnge- | FH =22,50 m 4. NHN FH=9,00 m
biet (WA1.1)

Allgemeines Wohnge- | FH =22,50 m 4. NHN FH=9,00 m
biet (WA1.2)

Allgemeines Wohnge- | FH = 25,00 m 4. NHN FH=11,50m
biet (WA2)

Allgemeines Wohnge- | FH = 25,00 m 4. NHN FH=11,50m
biet (WA3)

Allgemeines Wohnge- | TH = 20,00 m . NHN TH=6,50m
biet (WA4) FH = 24,00 m . NHN FH=10,50 m
Allgemeines Wohnge- | FH = 25,00 m 4. NHN FH=11,50m
biet (WA5)

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der Baugrenzen vorgegeben.
Die Baugrenzen werden mit einem Abstand von 3,00 m bzw. 5,00 m zu den 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen bzw. zum Geltungsbereich des Plangebietes festgesetzt, sodass grol3e
Uberbaubare Grundstlicksflachen existieren. Der Grenzabstand zwischen den einzelnen
Grundstlicken nach § 5 NBauO ist auf Umsetzungsebene einzuhalten.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1.1 — WADS) gilt die abweichende Bauweise nach
§ 22 Abs. 4 BauNVO. Die Abweichung bezieht sich dabei sowohl auf die Gebaudetypen, als
auch auf die zulassige maximale Gebaudelange.

In Anlehnung an den Gebaudebestand an dem Thiringer Weg sind innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA1.1 und WA1.2 ausschlie3lich Einzel- und Doppelhduser zulassig. Mit dem
Ausschluss von Reihenhausern wird sichergestellt, dass sich die Geb&audetypen in die vorhan-
dene stadtebauliche Struktur an dem Thiringer Weg einfiigen. Die Gebaudeldnge der Einzel-
hauser in dem WA1.1 und WA1.2 wird auf maximal 20 m begrenzt, die Doppelhduser diirfen
eine Gebdudelange von 12,50 m je Doppelhaushélfte nicht Gberschreiten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3, WA4 und WAS sind in Anlehnung an das stad-
tebauliche Konzept und die stéadtebauliche Zielsetzung der Realisierung von Mehrfamilienhau-
sern ausschlieRlich Einzelhduser zuldssig. Dabei darf die Geb&audeldnge der Einzelhduser in
den Allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WAS eine maximale Lange von 25,00 m nicht
Uberschreiten. Die maximale Geb&udelédnge wird in dem Allgemeinen Wohngebiet WA4 auf
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30 m begrenzt. Die Festsetzung orientiert sich an dem stédtebaulichen Entwurf. Mit den vor-
gegebenen maximalen Gebaudeldngen wird ebenso ein Einfiigen in die stadtebauliche Umge-
bung gesteuert.

In dem Urbanen Gebiet MU sind Gebaude in Form von Einzel- und Doppelhdusern, wie auch
Hausgruppen zuldssig. Die Gebaudelange wird auf maximal 35 m beschrankt. Aufgrund der
vorhandenen Bebauung an der Mihlenstral3e wird hier eine héhere Gebaudelange zugelas-
sen.

7.4 Anzahl der Wohneinheiten

Aufgrund der innerstadtischen Lage und den Nutzungsstrukturen und stadtebaulichen Struk-
turen der Umgebung eignet sich das vorliegende Plangebiet fir eine stadtebauliche Nachver-
dichtung besonders gut. Um diese nachbarschaftsvertraglich steuern zu kénnen, werden ne-
ben dem Gebaudekdrper durch die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung ebenso die
Anzahl der Wohneinheit beschrankt.

In Anlehnung an den Bestand und die stadtebauliche Zielsetzung entlang des Thiringer Weges
weiterhin eine kleinteilige Siedlungsstruktur aufrecht zu erhalten, werden im WA1.1 gemal} §
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB maximal zwei Wohnungen pro Gebaude zugelassen. So kénnen bei der
Errichtung von Doppelhdusern maximal vier Wohnungen (zwei pro Doppelhaushélfte) entste-
hen. Diese Wohnungsdichte erachtet die Gemeinde Emlichheim an dieser Stelle fur vertretbar.
Bestandsorientiert wird die Anzahl der Wohnungen im WA1.2 auf maximal acht Wohnungen
pro Gebaude begrenzt.

Fir die Allgemeine Wohngebiete WA2 und WAS wird die Anzahl der Wohnungen in Anlehnung
an das stadtebauliche Konzept auf maximal sechs Wohnungen je Gebaude begrenzt. Die An-
zahl der Wohnungen wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA4 und WAS auf maximal acht
Wohnungen je Gebaude begrenzt. Somit ergibt sich eine hohe Wohnungsdichte im zentralen
Bereich des Quartiers und eine Abstufung zu dem Thiringer Weg und der Emslandstral3e.

7.5 StraBenverkehrsflache

Bestehende und geplante Stralien werden entsprechend gemal § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als
offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Aufgrund der Anderung der verkehrlichen An-
bindung der Emslandstrale an die Mihlestral3e wird im Stiden (EmslandstralRe 2) ebenso eine
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Anderungen der verkehrlichen Anbindung umfas-
sen die Sperrung der Einmindung der Emslandstral3e in die Mihlenstral3e fir PWK und LKW.
Daher wird hier ein Wendehammer eingerichtet.

7.6 Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Um Sichtbeziehungen beizubehalten und ein geordnetes stadtebauliches Strallen- und Sied-
lungsbild sicherzustellen wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt, dass Nebenanlagen
als Gebaude gemall § 14 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze gemal
§ 12 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen zwischen den Erschlie3ungs-
stra3en und den stralRenseitigen Baugrenzen (Vorgartenbereiche) nicht zulassig sind. Einfrie-
dungen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

7.7 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Werden bis zum Entwurf erganzt.
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7.8 GriinordnungsmafRnahmen

Im Plangebiet befinden sich mehrere GroRbdume. Diese sind in der Planzeichnung gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als zu erhaltender Baum festgesetzt. Die gekennzeichneten Baume sind
zu erhalten, der Schutz der Baume ist sicherzustellen. Bei Abgang sind diese am selben Stand-
ort artgleich und spétestens in der auf den Abgang folgenden Pflanzperiode durch den FIa-
cheneigentiimer nach zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Errichtung der innerhalb der nicht Uberbaubaren Flachen zuldssigen baulichen Anlagen
und Versiegelungen ist in den festgesetzten Kronentraufbereichen der Bdume im Plangebiet
und der Strallenbdume aullerhalb des Plangebietes nicht zuldssig. Handlungen, die den Bau-
men innerhalb der Kronentrauf- und Wurzelbereiche schaden kénnen, sind zuléssig. Einfrie-
dungen innerhalb des Kronentraufbereiches sind zuldssig.

7.9 Oberflachenentwasserung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass das auf den Privatgrundstiicken von
Dachflachen und befestigten Flachen abflieRende unbeschadete Niederschlagswasser nach
Mdoglichkeit auf den Privatgrundstiicken vollstdndig zu versickern ist.

Anmerkung: Wird nach Vorlage des Oberflachenentwésserungskonzeptes konkretisiert.

7.10 Geh- und Fahrrecht

Der rickwartige Bereich des Flurstiuckes 17/5 kann zukinftig Uber die Planstral3e von Siden
aus erschlossen werden, weshalb im Bereich des WAS5 hierflir ein Geh- und Fahrrecht festge-
setzt wird. Die Geh- und Fahrrechte sind zugunsten der Anlieger.

8 Ortliche Bauvorschriften

Unter Berticksichtigung der vorhandenen stidtebaulichen Strukturen im Plangebiet selbst und
in dessen Umgebung sowie aus Grinden der Verbesserung des Kleinklimas werden gemaf
§ 84 Abs. 3 NBauO drtliche Bauvorschriften zu der Dach- und Gartengestaltung vorgeschrie-
ben. Dabei ist der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften identisch mit dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 57 ,,Sudlich Thiringer Weg* der Gemeinde Emlichheim.

Dachgestaltung

Im weiteren Verfahren wird geklart, ob die Errichtung von Flachdachern zuldssig ist oder ggf.
oOrtliche Bauvorschriften zur Dachneigung vorgeschrieben werden.

Gartengestaltung

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugrundstiicke in den Allgemeinen Wohn-
gebieten (WA1 — WA5) und dem Urbanen Gebiet (MU) sind géartnerisch zu gestalten und als
Grinbeete / Grinflachen anzulegen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflichen sowie Kunst-
stoffflachen sind auRerhalb der fir die ErschlieBung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung
bendtigten Bereiche unzulassig. Zufahrten, Wegebeziehungen und die Anlage des ruhenden
Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenom-
men.

Die nicht durch Gebdude oder Nebenanlagen bendtigten Flachen (Géarten) sind gem. § 9 Abs.
2 NBauO als Grinflachen bzw. versickerungsfahige Vegetationsflichen anzulegen und zu un-
terhalten (z.B. Rasenflache, Beete, Gehdlzstrukturen etc.). Unzuldssig sind versiegelte Berei-
che oder vegetationsfreie Flachen (z.B. Schotter, Kies 0.3.).
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Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer Baumafinahmen ausfiihrt oder veran-
lasst, auch wenn sie gem. §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedurfen, sofern sie
gegen die vorgenannten Vorschriften dieser drtlichen Bauvorschriften verstolden. Ordnungs-
widrigkeiten werden mit einer GeldbulRe geahndet. Der Hochstbetrag ergibt sich aus § 80 Abs.
5 NBauO.

9 Erganzende Angaben

9.1 Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grof3e von ca. 40.958 m? auf.

Allgemeines Wohngebiet 22.587 m?
davon Allgemeines Wohngebiet WA1.1 8.159 m?

davon Allgemeines Wohngebiet WA1.2 1.577 m?

davon Flachen mit Geh- und Fahrrechten 110 m?

davon Allgemeines Wohngebiet WA2 5.001 m?

davon Allgemeines Wohngebiet WA3 2.272 m?

davon Allgemeines Wohngebiet WA4 2.564 m?

davon Allgemeines Wohngebiet WA5S 3.015 m?
Urbanes Gebiet (MU) 5.344 m?
Offentliche Griinflache 485 m?
Zweckbestimmung 485 m?
Offentliche StraRenverkehrsflaiche 12.541 m?
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9.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss der Ge- 12.10.2021
meinde Emlichheim

Ortsubliche Bekanntmachung

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
und Frist bis zum

Beschluss tiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB der Planung:

Ortsibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Fachbehérden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 57 ,,Sudlich Thiringer Weg“ beigefigt.

Emlichheim, den

Der Gemeindedirektor
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10 Anhang
Berichtigung FNP

Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Es gilt die BauNVO 2017
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x. Berichtigung des Flachennutzungsplanes
der Samtgemeinde Emlichheim (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Gemeinde Emlichheim hat im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB den
Bebauungsplanes Nr. 57 fir die Innenentwicklung aufgestellt. Der Satzungsbeschluss wurde
durch den Rat der Gemeinde Emlichheimam .................. gefasst.

GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Emlichheim im Wege der Berichtigung angepasst.

Emlichheim,den ................

Der Samtgemeindebirgermeister




