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\ l. Begrindung zum Bauleitplan

\f 1. Aufstellungsbeschluss / réumlicher Geltungsbereich

Der Planungs-, Umwelt- und Klimaausschuss der Stadt Schiittorf hat am 07.02.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 96 ,Wohnquartier Schimer Werk II” im als Angebotsplanung im vereinfachten
Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB beschlossen.

Gegenstand der Planaufstellung ist die Neuausweisung eines , Allgemeinen Wohngebietes” inklusive
der fir die innere ErschlieBung notwendigen Verkehrsflachen.

Das ungefahr 2,5 ha groBe Plangebiet liegt im westlichen Teil der Stadt Schittorf an der ,Nordhorner
StraBe” und der ,WietkampstraBe”. Westlich und stdlich grenzen kleinere Ackerschlage an das
Plangebiet, ostlich befinden sich ein Fahrradhandler und eine Schule. Im Siidosten begrenzt der
~Schimergraben” den Plangeltungsbereich. Im weiteren Umfeld liegen Siedlungsflachen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 88/14 und 92/3, der Gemarkung Schiittorf in der Flur 11.
Das Plangebiet ist im Ubersichtsplan der Planzeichnung und auf dem Deckblatt der Begriindung

dargestellt.

Plangrundlage bildet die aktuelle Liegenschaftskarte, zur Verfiigung gestellt vom LGLN am 04.05.2022.

2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Die Stadt Schittorf hat nach § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Baugesetzbuch fordert gemaR § 1a Abs. 2
BauGB einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen insbesondere die Méglichkeiten der Nachverdichtung und der
Wiedernutzbarmachung von Flachen zu nutzen.

Aufgrund der anhaltenden groBen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken sowie der Notwendigkeit
die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, riicken Nachverdichtungsmaéglichkeiten in bestehenden
Siedlungszusammenhéngen zunehmend in den Fokus. Durch die Nutzung vorhandener Potenziale kann
eine Zersiedlung der Landschaft verhindert und vorhandene kommunale Infrastrukturen effizienter
genutzt werden.

Der Plangeltungsbereich umfasst das ehemalige Textilwerk ,Schiimer Werk 11" sowie eine siidéstlich
angrenzende Griinflache. Das Grundstiick des ehemaligen Schiimerwerks Il ist mit den bis 2011
genutzten Werksgebauden bebaut und liegt nun brach. Ein Investor méchte auf dieser Fliche nun
mehrere Wohngebéude errichten. Es ist eine verdichtete Bebauung mit unterschiedlichen Gebaudetypen
geplant.
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Es handelt sich bei der Planung um eine bauliche Nachverdichtung innerhalb des vorhandenen
Siedlungsbereiches und damit um einen typischen Fall eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach § 13a BauGE.

Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m? fest. Es treffen daher die Vorschriften des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zu. Durch den
Bebauungsplan wird ebenso keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung  einer  Umweltvertraglichkeitspriifung  nach  dem  Gesetz  Gber  die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte flr eine
maBgebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgter
(Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete) bestehen nicht. Der Bebauungsplan kann
daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB
aufgestellt werden.

f 3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung / Planungsvorgaben

Die Ziele und Grundsétze der Raumordnung sind bei Bauleitplanverfahren zu beachten bzw. zu
berticksichtigen. Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, ihre Bauleitpline den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Fiir die Stadt Schittorf ist insbesondere das Regionale
Raumordnungsprogramm fir die Grafschaft Bentheim von Bedeutung. Planungsvorgabe fiir die értliche
Ebene ist der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schiittorf,

/3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Grafschaft Bentheim wird derzeit einer
Fortschreibung unterzogen. Auf der Internetseite des Landkreises ist nachzulesen, dass der
Fortschreibungsprozess bereits 2012 eingeleitet worden ist. Das alte RROP bleibt jedoch fir die Dauer
des Fortschreibungsprozesse weiterhin guiltig.

Die Stadt Schttorf ist im noch giiltigen RROP fir den Landkreis Grafschaft Bentheim als Grundzentrum
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe , Erholung” festgelegt. Die entlang der nérdlichen Grenze des
Plangeltungsbereiches verlaufende ,Nordhorner StraBe” ist als HauptverkehrsstraBe von Uberregionaler
Bedeutung gekennzeichnet. Fiir das Plangebiet selbst trifft das RROP keine speziellen Aussagen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Schittorf aus dem Jahr 2000 ist der
Plangeltungsbereich als , Gewerbliche Bauflache” dargestellt.

Westlich und nordlich grenzen ,Gemischte Bauflichen” an das Plangebiet. Im Osten stellt der
Flachennutzungsplan eine , Flache fiir den Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung , Schule” dar. Der

Stadt Schittorf, Bebauungsplan Nr. 96 ,Schiimer Werk I11” 5



obh*

LANUNGSBURO HAHM

sudlich gelegene Graben ist als ,Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses” dargestellt. Daran angrenzend befindet sich eine weitere ,Fliche fir
den Gemeinbedarf”, welche mit den Zweckbestimmungen ,Schule” und ,Sportlichen Zwecken dienen
Gebauden und Einrichtungen” versehen sind. Ostlich dieser Flachen werden .geplante Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” dargestellt.
Zwischen den , geplante Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft” befindet sich zudem ein ,Regenriickhaltebecken”.

R
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schiittorf

Mit den beabsichtigten Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan nicht den planungsrechtlichen
Vorgaben des Flachennutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend zu berichtigen.

( 4. Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Stadt Schiittorf und umfasst das ehemalige Textilwerk
»Schimer Werk II". Das Grundstick des ehemaligen Schiimerwerks Il ist mit den bis 2011 genutzten
Werksgebauden bebaut. Hierbei handelt es sich an der straBenseitigen Front von Osten nach Westen
um ein dreigeschossiges, ein zweigeschossiges sowie ein eingeschossiges Biro-, Sozial- und
Lagergebéude, ein Kesselhaus, eine Werkstatt sowie ein Kohlenlager. Bei den dahinter liegenden
Gebdudeteilen handelt es sich im Wesentlichen um Produktions- und Lagerhallen. Mit dem Abriss der
Gebaude ist teilweise bereits begonnen worden.

Die Anlage wird Uber eine RingstraBe erschlossen. Die baulichen Anlagen konzentrieren sich im
~Inneren” dieser ErschlieBung. Im Stdosten befindet sich eine Obstwiese, auf der lteren Obstbiume
standen. Diese Bdume wurden bis auf drei randlich stehende Walnussbadume bereits entfernt. Das
unmittelbare Umfeld im Westen bis Sudosten ist gepragt durch kleinteilige Ackerflachen mit
Gehdlzanteilen sowie einem etwa 1.000 m2 groBen Regenriickhaltebecken mit angrenzender
Grnlandfléche. Im Norden und im weiteren Umfeld befinden sich ausgedehnte Siedlungsflachen
unterschiedlicher Auspragung mit entsprechender Verkehrsinfrastruktur.
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5. Planungskonzeption

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die im Stadtgebiet liegende Brachfléche zu einem Wohnstandort zu
entwickeln. Es ist eine verdichtete Bebauung mit unterschiedlichen Gebaudetypen geplant. Entlang der
.Nordhorner StraBe” sollen das ostliche Gebdude (ehemalige Biiro- und Lagerrdume) sowie weiter
westlich, das Kesselhaus und die Werkstatt erhalten bleiben. Dazwischen ist ein dreigeschossiger
Neubau geplant. Sidlich hinter diesem Riegel sollen drei lang gezogene Zeilengebiude in
dreigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss entstehen. Nach Stiden zum Abschluss der Neubebauung
sowie zur ,WietkampstraBe” soll eine stadtebaulich sinnvolle Abstufung der Gebaudehéhen (iber
dreigeschossige Stadtvillen mit Zeltdach und zweigeschossigen Gebauden mit Staffelgeschoss erfolgen.
Im Zentrum des Plangeltungsbereiches wird die Errichtung einer Tiefgarage angestrebt.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Schattorf verfolgt das stadtebauliche Ziel, Planungsrecht fiir zusatzliche Wohngebiete zu
schaffen und dafir Flachenpotenziale zu entwickeln. Es ist vorgesehen, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes unterschiedliche Geb&udetypen mit dazugehérigen Infrastruktureinrichtungen zu
erméglichen. Um den bestehenden heterogenen Siedlungscharakter entlang der ,Nordhorner StraBe”
weiterzuentwickeln zu kénnen, werden in diesem Bereich ,Urbane Gebiete” (MU) festgesetzt. Die
sudlich hiervon gelegenen Flachen sollen zu einem Wohnquartier entwickelt werden. Es werden daher
~Allgemeine Wohngebiete” (WA) festgesetzt. Aufgrund unterschiedlicher Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung werden die , Allgemeinen Wohngebiete” in WA1 bis WA3 differenziert.

JAllgemeine Wohngebiete”

Da zukUnftig der lokal erkennbare Wohnraumbedarf gedeckt werden soll, werden Nutzungen, die das
vorhandene und zukunftige Wohnen etwa durch unverhéltnismaBig intensive Verkehrsfrequentierung
potenziell stéren kdnnen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), nicht zugelassen.

Von Tankstellen gehen regelmaBig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus. Neben
erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- und Autowascheinrichtungen, kommt es auch zu
olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ebenfalls ein hohes Verkehrsaufkommen
erzeugt. Aus diesen Grinden kénnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen vertraglich in Wohngebiete
integriert werden. Eine Ausnahmesituation liegt hier nicht vor.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine groBe Betriebsfldche, haben aber vergleichsweise geringe
Anforderungen an die Infrastrukturausstattung. GréBere Freiflichen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Zudem konnen Gartenbaubetriebe von dem guten infrastrukturellen Angebot (VerkehrserschlieBung,
Kindergarten, usw.) in diesem Wohngebiet nicht bzw. nur bedingt profitieren. Allerdings kénnen in dem
zu Wohnzwecken genutzten Umfeld Stérungen durch den Gartenbaubetrieb z.B. in Form von
Maschinengerduschen oder dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, nicht ausgeschlossen werden.
Damit der Standort der stadtebaulichen Zielstellung entsprechend weiterhin als ruhiges Wohnquartier
gesichert werden kann, werden Gartenbaubetriebe daher ausgeschlossen.

Stadt Schittorf, Bebauungsplan Nr. 96 , Schiimer Werk |1” 7
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Urbane Gebiete”

Um eine positive stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu erreichen und die angrenzende
Wohnbebauung zu schutzen, werden Vergnigungsstitten und Tankstellen im Plangebiet
ausgeschlossen. Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergniigungsstatten kann ausgefihrt werden,
dass unter Vergnlgungsstatten in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung zunéchst
gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden konnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B.
Amdsierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen, Wettburos) unter Ansprache des Spiel-, Geselligkeits- oder
Sexualbetriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung
widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen
stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StraBenbildes, etwa durch raumliche
Konzentration, durch oftmals als aufdringlich empfundene AuBenwerbung oder durch bauliche
Abschottung und mangelnde Integration mithin durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz
im 6ffentlichen Raum, zahlen kénnen. Derartige Auswirkungen sollen im Zuge der vorliegenden Planung
ausgeschlossen werden.

Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten, Sex-Shops (ohne Videokabinen), Bordellen und bordellartigen
Betrieben hat haufig eine Verdrangung bzw. eine Verhinderung der erwiinschten gewerblichen
Nutzungen ,normaler” Art zur Folge. Dadurch kann es zu einer Abwertung (, Trading-Down-Effekt”)
sowie zu nachhaltigen Strukturveranderungen des Gebietes kommen.

So konnen z.B. von Spielhallen angesichts erheblicher Umsétze und unreglementierter Offnungszeiten
im Vergleich zu anderen Gewerbebetrieben héhere Mieten gezahlt werden. Besonders durch
Wohnungsprostitution, Sex-Kinos, Peep-Shows und Striptrease-Shows kann eine Niveausenkung und
das damit verbundene Abwandern von Bewohnern, Gewerbetreibenden, Kunden und Kaufern
ausgeldst bzw. gefordert werden. Zudem befinden sich Vergniigungsstatten haufig im Verbund mit
anderen Nutzungen, die in ihrem Zusammenwirken ebenfalls unerwiinschte Auswirkungen auf das
Niveau haben kénnen.

Von Tankstellen gehen regelmaBig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus. Neben
erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- und Autowascheinrichtungen, kommt es auch zu
olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ebenfalls ein hohes Verkehrsaufkommen
erzeugt. Aus diesen Griinden kénnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen vertraglich in Wohngebiete
integriert werden, Eine Ausnahmesituation liegt hier nicht vor.

Des Weiteren sind in den ,Urbanen Gebieten” Werbeanlagen fiir Fremdgewerbe (im Sinne eines
eigenstandigen Gewerbebetriebes) unzulissig.

Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung, die Werbeanlagen fiir Fremdgewerbezwecke als eigenstandige
gewerbliche Anlage (Hauptnutzung) definiert bzw. einstuft (u.a. VG Minden, Urteil vom 13. Juni 2013
-9 K 1624/12 -), sind diese als ,sonstige Gewerbebetriebe” bzw. , Gewerbebetriebe aller Art” in den
Baugebieten nach BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig.

Um negativen Auswirkungen auf das Stadtbild entgegenzuwirken, werden Werbeanlagen fr
Fremdwerbezwecke als eigenstandige gewerbliche Anlage in den , Urbanen Gebieten” ausgeschlossen.

Stadt Schittorf, Bebauungsplan Nr. 96 , Schimer Werk 11" 8
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Durch diesen Ausschluss soll auch die lokale Werbung der Betrieb vor Ort gestarkt werden, da so die
ansassigen Betriebe eine starkere Wahrnehmbarkeit erreichen. Deshalb wird die Werbung an der Statte
der eigenen Leistung weiterhin zugelassen. Es sind daher lediglich die sogenannten Fremdwerbungen
von dieser Festsetzung betroffen.

Unternehmerische und &ffentliche Interessen weichen bei der Gestaltung von Werbung héufig
voneinander ab. Der Unternehmer ist bei Werbeanlagen an der Statte der Leistung neben der
Verbesserung der Unternehmensleistung auch an der Selbstdarstellung und Auffindbarkeit seines
Betriebes interessiert. Gestalterisch nicht aufeinander abgestimmte Werbeanlagen, die insbesondere
durch GréBe und auffallige Gestaltung Aufmerksamkeit erzielen wollen, kénnen jedoch die Harmonie
des Stadtbildes erheblich beeintrachtigen. Durch den Ausschluss sollen negative optische und
stadtebauliche Auswirkungen vermieden werden.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Hinweisschilder auf wichtige stadtische
Funktionen und Versorgungseinrichtungen (bspw. Rathaus oder Wochenmarkt) als stidtische
Leitsysteme bzw. Orientierungshilfen definiert und nicht als Werbung einstuft. Somit wird das Aufstellen
von Hinweisschildern auf entsprechende Nutzungen weiterhin erméglicht.

| 5.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in den ,Allgemeinen Wohngebieten” mit 0,4 und in den ,Urbanen
Gebieten” mit 0,8 festgesetzt. Die Ausnutzung der Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
hat eine stddtebaulich sinnvolle Verdichtung und Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche
Grundstucksnutzung zum Ziel. Um eine vollstandige Ausnutzung der geplanten Geschossigkeit
ermdglichen, wird die Geschossflachenzahl in den , Allgemeinen Wohngebieten” mit max. 0,8 bzw. 1,2
und in den , Urbanen Gebieten” mit 2,4 begrenzt.

Entsprechend der Niedersachsischen Bauordnung darf ein Kellergeschoss und damit auch eine
Tiefgarage im Mittel bis zu 1,4 m Uber die Geldndeoberfliche hinausragen (§ 2 Abs. 6 NBauO).
Ausgehend von den Planungen des Investors kann festgestellt werden, dass diese Hohe nicht erreicht
wird. Aus diesem Grund wird die Hohe des ErdgeschossfuBbodens wesentlich niedriger. festgesetzt.
Dadurch werden die den Pldnen des Investors zugrundeliegenden stadtebaulichen Gestaltungsabsichten
planungsrechtlich fixiert und dem entgegenstehenden Entwicklungen vorgebeugt.

Die Hohe eines Vollgeschosses ist gesetzlich nicht definiert, weshalb durch eine geschickte Ausnutzung
der bisherigen Regelungen deutlich héhere Gebaude als im niheren Umfeld entstehen kénnen. Fir die
raumlich wahrnehmbare Struktur ist die Gebaudehdhe entscheidend. Um die Gebaude im Plangebiet in
ihrer Kubatur verbindlich zu beschranken und Uberschreitungen auszuschlieBen, wird die Héhe der
Gebaude zusatzlich durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehohe definiert.

Die maximalen Gebdudehthe wird Uber ErdgeschossfertigfuBboden festgesetzt. Damit sollen starke
Hohenschwankungen vermieden werden. Die Festlegung der maximalen Héhe der Oberkante des
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ErdgeschossfertigfuBbodens orientiert sich am Gelandeniveau und an den umgebenden StraBen /
Gebauden.

5.3 Bauweise / (iberbaubare Grundstiicksfliche

Die vorhandene Bebauung im Umfeld des Plangebietes wird im Wesentlichen durch freistehende
Einzelhduser gepragt. Mit Blick auf die vorhandene Bebauung und Bauweise gilt auch kiinftig die offene
Bauweise.

Die tiberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Gegeniiber
dem stadtebaulichen Konzept sind die Baufenster etwas gréBer ausgelegt, um den Bauherren einen
gewissen Spielraum beziiglich der Gebaudepositionierung und Ausgestaltung einzurdumen.

Die Baufenster halten iberwiegend einen Abstand von 6 m zu den angrenzenden Verkehrsflachen ein.
Hierdurch soll eine der Bebauung vorgelagerte Errichtung von Stellplatzen erméglicht und eine
geordnete Gliederung des StraBenraumes erreicht werden. Gleichzeitig soll durch dieses Vorgehen einer
ubermaBigen Flachenversiegelung in den der ErschlieBung am weitesten abgewandten Bereichen
vorgebeugt und eine attraktive Gestaltung der Flachen bspw. in Form einer Spielflache ermoglicht
werden.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléchen sind gemaB § 9 Abs. 3 NBauO als Griinflichen anzulegen,
soweit sie nicht flr eine andere Nutzung erforderlich sind.

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Auf die Festlegung von Firstrichtungen wird bewusst verzichtet, da hierzu kein besonderes
stadtebauliches Erfordernis vorliegt. Die grundsétzliche Orientierung der Plangebietsflache und die
topografischen Strukturen lassen eine weitgehende Siidorientierung der zukinftigen Baukérper und
damit eine Installation von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien zu. Die Errichtung von
Niedrigenergie- oder Nullenergiehdusern bleibt der Entscheidung der einzelnen Bauherren vorbehalten.

Mit dem vorgegeben Farbspektrum zur Dacheindeckung soll den Bauherren ein méglichst groBer
Gestaltungsspielraum gegeben werden. Im Umkehrschiuss sollen ortsuntypische Farben wie u.a. blau
oder griin ausgeschlossen werden. Um ein einheitliches Siedlungsbild zu gewahrleisten, wird fiir das
Plangebiet ein stadtebaulich vertréglicher Gestaltungsspielraum bei der Wahl der Farbgebung und
Materialitat flr die AuBenwande zugelassen.

Mit der Festsetzung zur Dimension der Einfriedungen soll ein MindestmaB an Einheitlichkeit im

Wohngebiet sichergestellt werden. Dabei wurde das Bedurfnis nach Abgrenzung berticksichtigt, aber
durch maximale MaBangaben begrenzt
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Es werden weitere Festsetzungen zur Dachbegrinung sowie zur Errichtung von Photovoltaikanlagen
getroffen. Die Festsetzungen werden aufgrund ihrer kologischen und klimatischen Bedeutung in
Kapitel 5.6 begriindet.

5.5 Verkehr/ Infrastruktur

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine RingerschlieBung mit Anbindung zur ,,Nordhorner StraBe” . Die innere
GebietserschlieBung greift die vorhandene RingerschlieBung auf und gliedert diese im Zentrum, um zu
nutzungsgerechten Grundstiickszuschnitten zu gelangen. Im zentralen Bereich wird der Bau einer
Tiefgarage angestrebt. In den tbrigen Teilgebieten werden die erforderlichen Stellplatze oberirdisch und
tiberwiegend entlang der StraBe angeordnet.

Zwischen Garageneinfahrt bzw. (berdachtem Stellplatz und der der Einfahrt zugeordneten
StraBenbegrenzungslinie ist ein Mindestabstand von mindestens 3,0 m einzuhalten, um den
StraBenraum optisch nicht zu sehr einzuschranken. Stellplétze, Carports (iberdachte Stellplitze) und
Garagen konnen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden, sodass im
Ergebnis dem Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden kann.

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebietes wird durch Anschliisse an das jeweilige
Netz sichergestellt; dies gilt auch fur Telekommunikationsleitungen.

Das Plangebiet st bereits nahezu wollstandig bebaut. Anderungen beziiglich der
Oberflachenentwdsserung sind nicht zu erwarten.

5.6 Immissionen

Der Bebauungsplan setzt ein ,Allgemeines Wohngebiet” fest. Dadurch werden im Sinne der
Baunutzungsverordnung ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe” planungsrechtlich erméglicht.
Beeintrachtigungen umliegender Nutzungen werden insofern nicht angenommen. Die in einem
Aligemeinen Wohngebiet hervorgerufenen Gerauschauswirkungen, durch Kinder beim Spielen im
Freien, sind im Regelfall keine unzumutbare Belastigung und ortsublich, sozialadiquat in der
Bevélkerung allgemein akzeptiert.

Immissionsvorbelastungen verkehrsbedingter Art bestehen durch die Kfz-Emissionen der , Nordhorner
StraBe”. Das Emissionsband wurde gutachterlich' auf seine Auswirkungen hin untersucht. Als Ergebnis
ist festzuhalten, dass es im Plangebiet durch den StraBenverkehrslarm am Tag und in der Nacht zu
deutlichen Schallbelastungen kommt, die Uber den Orientierungswert der DIN 18005 fiir die geplante
Gebietsausweisung liegen.

" Planungsbiiro Hahm GmbH, Stadt Schittorf, Bebauungsplan Nr. 96 ,Wohnquartier Schiimer Werk Il“, Schalltechnische
Untersuchung (Verkehrslarm), Osnabriick, 22.03.2023
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Bei der Auswahl der einzusetzenden SchallschutzmaBnahmen zur Schaffung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sollte den aktiven SchallschutzmaBnahmen Vorrang gegeben werden, da durch die
aktiven SchallschutzmaBnahmen eine Verringerung der Gerduschimmissionen im Wohnumfeld, d.h. auf
den AuBenwohnbereichen erreicht werden kann. Damit wird auch dem Grundgedanken des
Gebietsschutzes der DIN 18005 Rechnung getragen. Als aktive SchallschutzmaBnahmen kénnen z.8.
Schallschutzwdnde oder Erdwalle in unmittelbarer Nahe der Emissionsquelle oder des Immissionsortes
eingesetzt werden, um die Schallausbreitung zwischen Emissionsquelle und schutzwirdiger Nutzung zu
erschweren und damit die Gerauschimmissionen an den schutzwiirdigen Nutzungen zu vermindern.

Aus stadtebaulichen und ortsgestalterischen Grinden soll in der vorliegenden Planung aber auf aktive
SchallschutzmaBnahmen verzichtet werden. Zudem kénnen auf Grund der bereits vorhandenen
Bebauung sowie den geplanten Verkehrsflichen keine ausreichenden Uberstandslangen realisiert
werden, sodass sich durch aktive SchallschutzmaBnahmen keine ausreichende Minderungswirkung
einstellen wird.

Die AuBenwohnbereiche dirfen nur auf der zur ,Nordhorner Strafe” abgewandten Gebaudeseite
errichtet werden, da die AuBenwohnbereiche nur dort vom eigenen Gebaude ausreichend geschiitzt
werden. Wenn AuBBenwohnbereiche an anderen Gebaudefassaden geplant werden, missen diese mit
verglasten Loggien oder verglasten Balkonen geschiitzt werden.

Ausgehend von der schalltechnischen Untersuchung werden fur die Aufenthaltsrdaume die
Larmpegelbereiche Il bis IV festgesetzt. Da es uberwiegend nachts zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte kommt, sind zusétzlich zur Festsetzung der Larmpegelbereiche in den tiberwiegend
zum Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern in den betroffenen Geb&udefronten schallgedammte
Liftungen vorzusehen.

5.6 Natur und Landschaft/ Grinordnung

Aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung ist das Plangebiet zum groBten Teil durch das Gebaude
und Verkehrsflachen versiegelt. Im sidlichen Teil des Plangebietes befindet sich jedoch eine
Streuobstwiese, auf der mehrere alte Obstbdume standen und die randlich mit Walnussbaumen
bewachsen ist. Die Obstbaume sind inzwischen gefallt worden. Um die ehemaligen Strukturen in
rdumlicher Nahe aufzugreifen, wird im Bereich vom WA1 und WA2 ein Pflanzgebot festgesetzt. Die
Flache ist mit Obstbaumen zu bepflanzen.

Im Norden des Plangebietes ist ein Pflanzgebot zur Randeingriinung festgesetzt. Durch die
anzupflanzenden Geholze wird der Eindruck einer geschlossenen Bebauung gemindert. Zur freien
Landschaft wird ein visueller Bruch zwischen der Bebauung an der ,Nordhorner Strae” und der
dahinterliegenden Bebauung geschaffen.

Das Plangebiet sowie dessen Umfeld sind durch StraBen und die stadtische Auspragung, wie
Versiegelung und Uberbauung, als Lebensraum fir Tiere bereits erheblich vorbelastet. im Rahmen des
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Planverfahrens wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag? erstellt, welcher zu folgenden Ergebnissen
kommt:

«[...] Die Vorkommen von méglichen planungsrelevanten Arten wurde berpriift und im Hinblick auf
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bewertet. Fir die Arten Star, Feldsperling, Stieglitz,
Bluthanfling und Gartenrotschwanz kann das Eintreten von Verbotstatbestanden (Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) nicht ausgeschlossen werden, da die Baume auf einer Obstwiese bereits entnommen
wurden {worst-case-Betrachtung). Flr diese Arten ist als AusgleichsmaBnahme an einem geeigneten
Standort eine Obstwiese neu anzulegen.

Fortpflanzungs- und Ruhestatten von planungsrelevanten Vogelarten oder Quartiersstrukturen von
Flederméusen konnten sonst im Plangebiet nicht festgestellt werden. Jedoch kann nicht vollsténdig
ausgeschlossen werden, dass Nistpldatze von Végeln im Plangebiet liegen und es zur gelegentlichen
Nahrungssuche aufgesucht wird. Daher ist es erforderlich, die Baufeldraumung und den Abbruch von
Gebduden auBerhalb der Brutzeit (01. Oktober bis 28. Februar) durchzufiihren.

Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG liegen bei Beachtung der genannten
MaBnahmen [...] fir die Tiergruppen Végel, Fledermause, Amphibien und Reptilien sowie fir besonders
geschitzte Pflanzenarten nicht vor. [...]"

Da zur Verwirklichung der Planung die ehemaligen Fabrikhallen abgebrochen und ein Gebiude
umgebaut werden sollen st erganzend eine Fledermausuntersuchung® des vorhandenen
Gebéaudebestandes durchgefihrt worden. Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

«[...] Die fr den Abbruch vorgesehenen Fabrikationshallen [...] und das fiir den Umbau bestimmte [.. ]
Gebaude [...] werden aktuell und wurden ganz offensichtlich auch in der Vergangenheit weder von
Fledertieren noch von Eulen (Steinkauz/Schleiereule), Schwalben, Mauerseglern, Sperlinge oder anderen
dem besonderen Schutz unterliegenden Tierarten (sog. Planungsrelevante und sonstige dem
besonderen gesetzlichen Schutz unterliegenden Tierarten) besiedelt. Es diente bzw. dient weder in der
Vergangenheit noch aktuell dem Augenschein nach als Wochenstube, Sommer- oder Winterquartiere
fir Fledermause, als Brut- oder Ruheplatz fir Vogel wie Schwalben oder den Turmfalken. Das Potenzial
der Bauwerke wird fiir diese Tiergruppen aufgrund der Konstruktionsprinzipien (z.B. Décher ohne
eigentliche Dachboden, flache Konstruktionen mit Heraklitplatten unter den Pfannen etc., Teerbahnen
bei Flachdach auf Holzunterlagen ohne Hohlrdume, massive Mauerwerke, glatte Wande ohne Nischen,
Uberwiegend Stahltrager, helle Rdume) auBerst gering eingeschatzt. Der Umbau bzw. der Abbruch
dieser Bauwerke wird keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG und somit keinen Konflikt mit dem
Artenschutz  hervorrufen (etwa Zerstorung eines Ruhe- und potenziellen Brutplatzes). Die
Artenschutzrechtliche Bewertung kommt abschlieBend zu dem Schluss, dass es keine Griinde gibt, die
den geplanten Bauvorhaben entgegenstehen und/oder weitere MaBnahmen (etwa im Sinne einer ASP II)
erforderlich machen."

2 BioConsult i.A.v. Planungsbiro Hahm GmbH, Artenschutzpriifung Stufe | zum Bebauungsplan Nr. 96 ,Wohnguartier
Schiamer Werk 11", Stadt Schittorf, Belm, 31.03.2023

?a.a.0
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Zur Verbesserung des Artenschutzes innerhalb des Satzungsbereiches enthélt die Artenschutzpriifung
folgende MaBnahmenempfehlungen:

» ,Das Konzept Animal-Aided-Design (AAD) zeigt in einem interdisziplinaren Ansatz von Okologie,
Zoologie, Architektur, Landschaftsarchitektur und Planung, wie konkrete MaBnahmen zum Schutz
und zur Entwicklung der urbanen biologischen Vielfalt im Wohnumfeld 8kologisch sinnvoll und in
asthetisch ansprechender Form gelingen kénnen [....]. Es wird empfohlen schon im Planungsstadium
MaBnahmen zur Férderung der Biodiversitdt und damit Steigerung der Wohnumfeldsqualitat, auch
fur den Menschen, zu ergreifen.

*  Konkret bedeutet dies z.B. bei dem Neubau von Geb&uden auch Raum fiir gebaudebriitende bzw.
-nutzende Tierarten zu schaffen. Durch die Schaffung von Nischen oder das Aufhangen von
Nistkasten konnen Arten auf sehr einfache Weise einen (Teil-) Lebensraum finden [...]. Auch sog.
Einbauquartiere flr Fledermause sind sinnvoll [...].

¢ Auf der Homepage ,Vogel und Glas” der Schweizerischen Volgelwarte Sempach und der Wiener
Umweltanwaltschaft gibt es Informationen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasscheiben [...].

e Zum Schutz von Insekten, auch als Nahrung fiir Végel und Fledermause, wird eine schonende
StraBenbeleuchtung als VermeidungsmaBnahme empfohlen. Als StraBenbeleuchtung sollte dabei
eine insektenschonende Beleuchtung nach den neusten Standards und méglichst sparsam gewahit
werden [...]. Das bedeutet die Verwendung von Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
warmweiBen LED-Lampen (Farbtemperatur (CCT) von 3000 oder weniger Kelvin (K)).
Natriumdampf-Niederdrucklampen sind Natriumdampf-Hochdrucklampen vorzuziehen, da sie
weniger nachtaktive Insekten anziehen. Zudem verbrauchen Natriumdampf-Niederdrucklampen am
wenigsten Energie. Es sollen immer Lampen mit einem abgeschirmten, begrenzten, zum Boden
gerichteten Lichtkegel gewahlt werden. Kugellampen sollen nicht verwendet werden. Dartber
hinaus wird die Installation von mehreren, schwacheren, niedrig angebrachten Lichtquellen
gegen(iber wenigen, starken Lichtquellen auf hohen Masten empfohlen.

e Beim Bau von Gebduden mit Flachddchern ist auch eine Dachbegriinung zur Schaffung von neuem
Lebensraum fir verschiedene Artengruppen (v.a. Insekten) gut umsetzbar. Neben der Schaffung
von neuem Lebensraum gibt es weitere Vorteile: ,Griine Décher speichern Regenwasser — bis zu 80
Prozent — und verdunsten es langsam wieder. Das entlastet die Klaranlagen und sorgt fir ein
ausgeglicheneres Klima. Sie produzieren Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren
Strahlung und verbessern dadurch insgesamt das Klima. Sie wirken temperaturausgleichend durch
Warmedammung, dampfen La&rm und schitzen das Dach vor Witterungseinflissen und
mechanischem VerschleiB. [...]"

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen wird eine
extensive Dachbegrinung bei Dachflachen von Nebenanlagen mit einer Neigung bis 15° festgesetzt.
Damit soll ein Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden. Dachbegriinungen kénnen
Staub und Schadstoffe aus der Luft filtern. Zudem wird dem Effekt der lokalklimatischen Aufheizung in
den Sommermonaten durch versiegelte Flachen entgegengewirkt.

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind bei der Errichtung von

Hauptgebduden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 25 % der
nutzbaren Dachflache ausfullt (Solarmindestflache).
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Dachfliche bedeutet dabei die gesamte Fléche bis zu den auBeren Randern des Daches bzw. aller Dacher
(in m2) der Geb&ude und baulichen Anlagen, die innerhalb der iberbaubaren Grundsticksfliche (§ 23
BauNVO) errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachfliche ist in einem
Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachfliche die nicht nutzbaren Teile (in m32)
abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere;

- Ungunstig ausgerichtete oder geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete D&cher sind ausdricklich von der Solarpflicht
eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nebengebaude, Dachaufbauten oder vorhandene
Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zur Erhaltung festgesetzte
Baume

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsaniagen, belegte Teile des Daches sowie Abstandsflichen zu den
Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhéusern; die Anordnung solcher Dachnutzungen
soll so erfolgen, dass hinreichend Dachfléche fur die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens
25 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen méglich ist).

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbststandiger Art vor (primar
Photovoltaikanlagen, sekundér Solarwirmeanlagen), die auf den Dachflichen der Hauptgebaude der
Uberbaubaren Grundsticksfléchen im Plangebiet zu errichten sind (25 % der Bruttodachflache). Die
Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden
und baulichen Anlagen. Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die
Energieversorgung der Haushalte mit Strom bzw. Wérme oder durch den physikalischen Effekt, dass
Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der Grundstticksflachen (§ 23 BauNVO) ist so erfolgt, dass auf jedem
Gebaude grundsétzlich die Solarenergie i.d.R. genutzt werden kann.

Die Festsetzung der Solarminderungsflache von mindestens 25 % der Bruttodachfliche ist auch
grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie ber(cksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder
wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die Festsetzung von 25 %
Solarminderungsflache halt den Grundstiickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fiir
die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine gréBere Auslegung
der Solarflache Uber die pflichtige Solarmindestflache hinaus erwiinscht, wenn dies fiir den Bauherren
wirtschaftlich vertretbar ist.

Die vorgenannten MaBnahmen spiegeln das aktuelle kommunale Vorgehen zur Vermeidung, zur
Minderung und zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen wider. Die Festsetzungen werden
auch in anderen aktuellen Bauleitplanen getroffen, um den kommunalen Umgang mit dem Thema
dahingehend zu vereinheitlichen.
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Ausgewiesene Schutzgebiete oder schiitzenswerte Biotope werden durch die Planung weder direkt noch

indirekt in Anspruch genommen.

5.7 Denkmalschutz / Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne
des Denkmalschutzes (NDSchG). Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Bodendenkmalern
vor. Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmélern werden nicht beeintréchtigt.

Auf ggf. erforderliche MaBnahmen beim Auffinden denkmalgeschiitzter Objekte (Bodendenkmaler)
wird in der Planzeichnung gesondert verwiesen.

6. Planverwirklichung / Bodenordnung

Eine Planverwirklichung ist gegeben. Die Flurstiicke befinden sich im privaten Eigentum, sodass
bodenordnerische MaBnahmen zur hoheitlichen Umgestaltung von Grund und Boden und deren

Eigentums- und Besitzverhaltnisse voraussichtlich nicht notwendig sind.

\ 7. Flachenbilanz

Die GeltungsbereichsgréBe betragt ca. 2,5 ha.

Nutzungsart GroBe

Inm?ca. In % ca.
Allgemeine Wohngebiete 21.000 84
Verkehrsflachen 4.000 16
GesamtgroBe 25.000 100
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. Beschreibung und Bewertung méglicher Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften
des § 13a BauGB aufgestellt. Demnach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 S. 1 BauGB entsprechend. Im Sinne dieser Vorschriften wird von einer expliziten
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 5. 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen. Die Umweltbelange werden dennoch auf Grundlage allgemein verfiigbarer Materialien
ermittelt und mégliche Umweltauswirkungen bewertet (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

1. Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

1.1 Boden / Flache

Der Plangeltungsbereich liegt laut der Bodenkarte (BK50) des Landes Niedersachsen in der
Bodenlandschaft ,Talsandniederungen”, der BodengroBlandschaft ,Talsandniederungen und
Urstromtaler” und der Bodenregion , Geest”.

Der vorherrschende Bodentyp ist der ,Mittlere Gley-Podsol” (G-P3), der mit einer geringen
Bodenfruchtbarkeit bzw. Ertragsfahigkeit angegeben wird. Nur in einem kleinen Bereich im Stidwesten
des Planungsgebietes tritt auch der ,Mittlere Plaggenesch unterlagert von Podsol” als Boden auf,
welcher eine hohe Bodenfruchtbarkeit bzw. Ertragsfahigkeit aufweist.

Ein groBer Teil des Plangeltungsbereiches ist bereits baulich in Anspruch genommen und versiegelt. Nur
der stidwestliche, an der ,WietkampstraBe” gelegene Teil ist eine unbebaute Griinfliche.

Fur das Grundstlck des ehemaligen Schiimerwerks Il (Gemarkung Schittorf, Flur 11, Flurstick 88/14)
ist eine orientierende Bodenuntersuchung® durchgefihrt worden. Ein Verdacht auf eventuelle
Bodenverunreinigungen bestand im Bereich der Bestandsgebédude entlang der ,Nordhorner Strafe*.
Den Untersuchungsergebnissen zufolge steht auf der Untersuchungsfliche unterhalb der Bebauung
flachendecken eine bis 0,55 m bis 0,7 m méchtige Auffullung aus schluffigen, schwach mittelsandigem,
humaosen Fein und Mittelsand an, die vereinzelt Bestandteile von Ziegelbruch aufweisen. Die zumeist
geringe Machtigkeit der Auffillungsschichten von weniger als 1,0 m lasst darauf schlieBen, dass die
Schichten als tragfahiger Unterbau der Oberflachenbefestigung bzw. der Sohlfundamente eingebaut
wurden.

* Umtec, Crientierende Untersuchung Schiimerwerk 2 in Schittorf, Osnabriick, Marz 2021
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Unterhalb der Auffilllungsschichten stehen natirliche schwach feinsandige, schwach grobsandige
Mittelsande bzw. mittelsandige, partiell schwach schluffige Feinsande an, fiir die gemaB dem
organoleptischen Befund keine Schadstoffbelastungen anzunehmen waren.

Fur die untersuchte Flache ist somit aus altlastentechnischer Sicht von keiner Gefihrdung fiir das
Grundwasser sowie fir die kinftige Nutzung als Wohngebiet auszugehen. Der Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast kann insgesamt als ausgerdumt gelten. Auch fur zukiinftige
bauliche Nutzungsanderungen ergeben sich hieraus zunéchst keine wesentlichen Einschrankungen.

1.2 Gewasser / Grundwasser

Der Plangeltungsbereich ist dem hydrogeologischen Raum ,Nord- und mitteldeutsches
Lockergesteinsgebiet” sowie dem Teilraum ,Niederungen im nord- und mitteldeutschen
Lockergesteinsgebiet” zugeordnet. Offene Wasserflichen oder gesetzliche Uberschwemmungsgebiete
oder Wasserschutzgebiete liegen im Plangebiet nicht vor. Etwa 20 m stdlich der Plangebietsgrenze flieBt
der Schiimergraben in nordwestliche Richtung und etwa 40 m siidlich liegt ein Regenriickhaltebecken.

Die Grundwasserstufe des Planungsgebietes wird laut dem Niedersédchsischen Bodeninformationssystem
mit ,GWS 5 —sehr tief” angegeben. Bei einer Gelandehdhe von durchschnittlich etwa 33 m . NHN. Im
Rahmen der orientierenden Bodenuntersuchung® ist Grundwasser in einer Tiefe von ca. 1,0 m unter
GOK festgestellt worden.

Das nachste groBere FlieBgewasser in der Umgebung bildet die ca. 400 m im Nordosten des
Planungsgebietes liegende Vechte, welche Schittorf durchquert und in nordwestlicher Richtung
weiterflieBt.

1.3 Klima / Lufthygiene

GemdB Landschaftsrahmenplan des Landkreises Grafschaft Bentheim von 1998 gehért der Landkreis
zur Maritim-Subkontinentalen Flachlandregion. Es handelt sich um ein atlantisch beeinflusstes Klima,
mit kihlen Sommern und milden Wintern. Kennzeichnend sind zudem geringe Jahres- und
Tagesschwankungen der Temperatur sowie hohe Niederschldge, starke Bewdlkung und eine hohe
Luftfeuchtigkeit. Generell herrschen Westwindlagen vor.

Der Plangeltungsbereich grenzt im Neorden an die K37 (,Nordhorner StraBe”) und im Osten an die
«WietkampstraBe”. Unmittelbar nordlich der K37 grenzt zudem ein Siedlungsgebiet an und éstlich liegt
eine weitere kleine Gewerbefliche sowie die Oberschule Schiittorf, mit einer ausgedehnten
Parkplatzflache. Stdlich und westlich des Geltungsbereiches erstrecken sich zudem Ackerflachen,
Griinlandflachen und vereinzelt auch mit Gehdélzen bewachsene Flachen, welche von allen Seiten durch
bebaute Flachen eingeschlossen sind. Durch seine Lage ist von einer ausgeglichenen,

® Umtec, Orientierende Untersuchung Schimerwerk 2 in Schiittorf, Osnabriick, Marz 2021
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innenstadtahnlichen kleinklimatischen Situation im Plangebiet auszugehen. Lufthygienische Belastungen
erheblichen Umfangs sind nicht bekannt.

Das Niedersachsische Bodeninformationssystem (NIBIS) zeigt fir das Plangebiet eine mittlere
Jahrestemperatur von 9 °C und einen mittleren Jahresniederschlag von 772 mm. Die klimatische
Wasserbilanz wird mit ca. 207 mm angegeben und stellt die Differenz zwischen Niederschlag und
potenzieller Verdunstung dar. Sie ist ein Indikator fiir einen humiden Standort.

14 Arten / Lebensgemeinschaften

Der Landkreis Grafschaft Bentheim ist zum gréBten Teil der naturrdumlichen Region , Ems-Hunte-Geest
und Dimmer Geestniederung” zuzuordnen. Diese teilt sich weiter in naturrdumliche Haupteinheiten
eine, welche in dem Landschaftsrahmenplan des Kreises Grafschaft Bentheim weiter differenziert
wurden. Demnach féllt der (iberwiegende Teil Schiittorfs in den Bereich der naturrdumlichen
Haupteinheit 580 ,Nordhorn-Bentheimer Sandgebiet” und das Plangebiet liegt in dem Unterbereich
580.1 ,Vechte-Niederung”.

Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte
Landschaftsbestandteile sowie Naturdenkmaler sind innerhalb des Plangebietes und des unmittelbaren
Nahbereiches nicht vorhanden. Das nachste Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet , Bentheimer
Wald"” (LSG NOH 00009), welches ebenfalls als FFH-Gebiet ,Bentheimer Wald” (Nr. 3608-302)
ausgewiesen ist und 670 m sidwestlich den Plangebietsgrenze liegt. Zudem liegt der geschiitzte
Landschaftsbestandteil ,Am Brickenbrink” (GLB NOH 00002) ca. 430 m nordéstlich des
Plangeltungsbereiches. Etwa 300 m nérdlich des Plangeltungsbereiches befindet sich ein fiir Brutvogel
wertvoller Bereich. Dieser umfasst einen groBen Teil der Wiesen und Felder im Auenbereich der Vechte.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag® erstellt, welcher zu dem
Ergebnis kommt, dass fir die Arten Star, Feldsperling, Stieglitz, Bluthanfling und Gartenrotschwanz kann
das Eintreten von Verbotstatbestanden (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nicht ausgeschlossen werden,
da die Baume auf einer Obstwiese bereits entnommen wurden (worst-case-Betrachtung).

Fortpflanzungs- und Ruhestatten von planungsrelevanten Vogelarten oder Quartiersstrukturen von
Fledermdusen konnten sonst im Plangebiet nicht festgestellt werden. Jedoch kann nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, dass Nistpldtze von Vogeln im Plangebiet liegen und es zur gelegentlichen
Nahrungssuche aufgesucht wird.

® BioConsult i.A.v. Planungsblro Hahm GmbH, Artenschutzprifung Stufe | zum Bebauungsplan Nr. 96 , Wohnguartier
Schimer Werk 1", Stadt Schittorf, Belm, 31.03.2023
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| 1.5 Orts-/ Landschaftsbild

Der Planungsraum stellt sich als Uberwiegend bereits bebaute Flache dar. Das Orts- und Landschaftsbild
wird vor allem durch das Schimer-Werk gepragt, welches als gréBtenteils verklinkerte ehemalige
Fabrikhalle mit Shed- und Flachdachern charakterisiert werden kann.

Im Norden des Planungsraumes pragen bereits bestehende, nérdlich der ,Nordhorner StraBe” (K 37)
liegende Siedlungsstrukturen das Orts- und Landschaftsbild und im Siiden und Siidosten sind neben
vorhandenen Siedlungsstrukturen zudem eine Oberschule und eine Sporthalle gelegen. Der Stidwesten
wird hingegen durch mehrere Acker- und Grinflachen gepragt, welche von Siedlungsstrukturen
umgeben sind. Insgesamt weist das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Strukturen Jedoch keine
besondere Wertigkeit in Bezug auf das Schutzgut Landschaft auf.

1.6 Mensch / Gesundheit

Die ,Nordhorner StraBe” (K 37) und die , WietkampstraBe” erschlieBen das Plangebiet von Norden und
Osten. Erstere konnte das Plangebiet durch Verkehrsldrm belasten, da es sich um eine
Hauptverkehrsachse Schittorf handelt und das Plangebiet unmittelbar-anschlieBt.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung’ durchgefiihrt. Im Plangebiet
kommt es demnach durch den StraBenverkehrslarm am Tag und in der Nacht zu deutlichen
Schallbelastungen, die (ber den Orientierungswerten der DIN 18005 fir die geplante
Gebietsausweisung liegen.

Entlang der K 37 verlaufen beidseitig Radwege, welche einen Anschluss des Planungsgebietes an die
umliegenden Siedlungen erméglicht. Sidlich des Plangeltungsbereiches ist zudem parallel des
~Schumergrabens” ein in die Landschaft eingebundenes FuB- und Radwegenetz vorhanden, welches
unter anderem die ,WietkampstraBe"” und den , Baumweg” miteinander verbindet.

1.7 Kulturguter / Sonstige Sachgter

Innerhalb des Geltungsbereichs sind weder Bau- und Bodendenkmaéler noch Naturdenkmaler
vorhanden. Auch Sachgditer mit besonderem wirtschaftlichem Wert existieren nicht.

1.8 Wechselwirkungen

Die bisherige Fldchennutzung beeinflusst die unterschiedlichen Umweltaspekte unter anderem durch
ihre Nutzungsintensitat. Die einzelnen Schutzgiiter beeinflussen sich zudem grundséatzlich untereinander

7 Planungsbtiro Hahm GmbH, Stadt Schiittorf, Bebauungsplan Nr. 96 ,Wohnquartier Schiimer Werk 11”, Schalltechnische
Untersuchung (Verkehrsldrm), Osnabriick, 22.03.2023
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und stehen teilweise in einem engen gemeinsamen Wirkungszusammenhang. Weitergehende
besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien, die (iber die beschriebenen
Zusammenhange hinausgehen, sind nicht bekannt.

2. Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung

Umweltauswirkungen kénnen sich grundsatzlich auf alle Schutzgiiter erstrecken. Dabei sind nach § 1
Abs. 6 S. 7 a, c und d BauGB neben den Schutzgiitern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft, biologische Vielfalt auch der Mensch sowie seine Gesundheit und die Bevdlkerung
insgesamt, die Kultur- und sonstigen Sachgtiter sowie die sonstigen Belange nach § 1 Abs. 6 5. 7 b, e
— i BauGB und nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB zu untersuchen.

2.1 Fidche / Boden

Durch die Bebauungsplanaufstellung wird teilweise eine Versiegelung bisher unbebauter Flichen
planungsrechtlich ermdglicht. Durch eine Flacheninanspruchnahme kann eine Verlagerung des
Oberbodens eintreten und die vielfdltigen Funktionen des Umweltmediums Boden
(u. a. Lebensraumfunktion, Bestandteil des Naturhaushaltes, Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte) kénnen in Teilen verloren gehen. Die Bodenversiegelung kann zu Stérungen,
insbesondere der Regelungsfunktion im Wasserhaushalt, fiihren. Durch einen behutsamen Auftrag des
Oberbodens in unversiegelte Bereiche kann der Verlust der Bodenfunktionen jedoch teilweise verhindert
werden. Die Nutzungsfunktion des Bodens als Fldche fir Siedlungen bleibt im Plangebiet erhalten.

2.2 Gewadsser / Grundwasser

Hinsichtlich des Versiegelungsgrades ist auf den Flachen infolge der festgesetzten Grundflachenzahl
gegenuber der tatsachlichen Versiegelung langfristig eine Entsiegelung der Flachen zu erwarten. Damit
einhergehend sind eine hohere Grundwasserneubildung  sowie ein geringerer
Oberflachenwasserabfluss.

23 Klima / Lufthygiene
Die planungsrechtlich festgesetzte bauliche Inanspruchnahme wird das lokale Temperaturniveau und
die ortliche Luftfeuchtigkeit auf der Flache voraussichtlich nicht spirbar negativ beeinflussen. Es handelt

sich angesichts der im Bestand vorhandenen Versiegelung insgesamt um eine geringe zusétzliche
Versiegelung im Stadtgebiet.
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| 2.4 Arten- / Lebensgemeinschaften

Durch Inanspruchnahme bisher unbebauter Flache kann in gewisser Weise das Artengefiige durch
zusatzliche Bebauung eingeschrankt werden. Die bauliche Inanspruchnahme kann zu einem Verlust an
Lebensraum und eventuell zu einer Verdrdngung einzelner Individuen fihren.

|25 Orts-/ Landschaftsbild
Grundsatzliche Auswirkungen auf das Ortshild sind in erster Linie dadurch zu erwarten, dass die im
Plangeltungsbereich bereits vorhandenen Baustrukturen (,Schimer-Werk II”), bis auf einzelne Teile,
durch Wohnbebauung ersetzt werden. Die die Obstwiese im Sidosten des Plangebietes ist bereits
zugunsten von Wohnbebauung beseitigt worden. Um die ehemaligen Strukturen aufzugreifen, ist im
Stden des Plangeltungsbereiches ein Pflanzgebot zum Anpflanzen von Obstbdumen festgesetzt.
2.6 Mensch / Gesundheit
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten. Das vorhandene FuB- und Radwegenetz auBerhalb des Plangeltungsbereiches kann zur
Naherholung und Freizeitgestaltung genutzt werden.
Aufgrund der Immissionsvorbelastung durch die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden
«Nordhorner StraBe” werden unter dem Vorsorgeaspekt Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm
getroffen.

ﬁ 2.7 Kulturglter / Sonstige Sachgliter
Kulturgliter und sonstige Sachglter sind im Plangebiet nicht vorhanden, wodurch mit keinen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes zu rechnen ist.

l 2.8 Wechselwirkungen

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehende besondere Wechselwirkungen werden bei
Durchflhrung der Planung nicht erwartet.
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3. Geplante MaBnahmen zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

| 3.1 Vermeidungs-/Verhinderungs-/VerringerungsmaBnahmen

Da eine zusatzliche Bauflachenausweisung fiir die Beriicksichtigung des Wohnraumbedarfs erforderlich
ist, ist die MaBnahme grundsatzlich unvermeidbar. Durch die beabsichtigte Innenentwicklung wird eine
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen vermieden. Zur Kompensation der Versiegelung am Boden
sind die Dachflachen zu begriinen. Begriinte Dacher sind durch Niederschlagsriickhaltung und
Abflussverzégerungen zudem ein wichtiges Element fiir das urbane Regenwassermanagement. Um die
Strukturen der ehemaligen Obstbaumwiese aufzugreifen, ist im Stiden des Plangeltungsbereiches ein
Pflanzgebot zum Anpflanzen von Obstbdumen festgesetzt.

3.2  AusgleichsmaBnahmen

Im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Da zudem die rechtlich zuldssige Versiegelung
unverandert beibehalten wird und ansonsten keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
ermdglicht werden, sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.

Aufgestellt:
Osnabriick, 04.04.2023
Bg/We-21304011-04

Planungshiiro Hahm GmbH
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