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1 Planungsanlass, -erfordernis und -ziele

Es bestehen konkrete Bau- und Investitionsabsichten eines privaten Vorhabentragers, die Fla-
che einer ehemaligen Textilfabrik am Hessenweg vollstdndig zu rdumen und anschlieRend
einer wohnbaulichen Nachnutzung in Form eines neuen modernen Wohnquartiers zuzufihren.

Diese konkreten Bauabsichten sehen die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit Flach- bzw.
Satteldachern sowie zwei bis drei Vollgeschossen und je vier bis zwélf Wohnungen vor, wobei
Gebaude mit drei Vollgeschossen am Hessenweg geplant sind.

Im ehemaligen Maschinenraum der Textilfabrik befindet sich derzeit noch eine unter Denkmal-
schutz stehende Dampfmaschine. Diese soll in Erinnerung an die ehemalige Nutzung der Fla-
che im sudlichen Bereich des Plangebiets auf einer Stellplatzanlage wieder aufgestellt und
eingehaust werden.

Fur das Plangebiet liegt derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 48 ,Werkgelande
Remy* vor (Ursprungsplan). Dieser Ursprungsplan setzt fur das ehemalige Werksgelénde ein
Mischgebiet (MI) und fir die unmittelbar angrenzenden Wohnbaugrundsticke am Garten-
kamp, der WeilRen StralRe und der TannenbergstralRe ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Durch Neuaufstellung eines Bebauungsplans soll nun Baurecht fiir diese konkreten Bau- und
Investitionsabsichten geschaffen werden. Dieser Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt werden, um insbesondere die Bindung an den
Vorhabentrager sowie die Errichtung eines einheitlichen Wohngebiets zu gewahrleisten.

In einem Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentréger bis zum Satzungsbe-
schluss, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen sowie die Planungs- und
ErschlieBungskosten zu tbernehmen.

Daneben soll im Rahmen dieses Bebauungsplans unter Anwendung des § 12 Abs. 4 BauGB
fur die unmittelbar angrenzenden Wohnbaugrundstiicke am Gartenkamp, an der Weil3en
Strafl3e und an der Tannenbergstral3e die Mdglichkeit der Nachverdichtung durch ein weiteres
(zweites) Vollgeschoss ertffnet werden.

Da der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schittorf fur die Flache der ehe-
maligen Textilfabrik eine gemischte Bauflache darstellt, ist dieser im Wege der Berichtigung -
ohne formliches Verfahren - in eine Wohnbauflache zu &ndern.

2 Verfahren / Stellungnahmen

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Schittorf hatam .....................o. nach pflicht-
gemélRem Ermessen beschlossen, dem Antrag des Vorhabentragers vom
............................. auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu folgen
und dieses Bebauungsplanverfahren einzuleiten.
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, da die Planung im Bereich des Vor-
haben- und ErschlielBungsplans — WA-1 — der Wiedernutzbarmachung von Flachen und im
Bereich der einzelnen Flachen aufRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plans — WA-2 — der Nachverdichtung dient.

Durch diesen Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens be-
grundet. AuRerdem bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines FFH-Ge-
bietes oder eines Européischen Vogelschutzgebietes oder dafir, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die fruihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte auf Beschluss

des Rats/Verwaltungsausschusses der Stadt Schittorf vom .......................... durch Ver-
offentlichung des Planvorentwurfs und der Begriindung im Internetvom .................c.ocoeeee.
bis einschlief3lich .................ooini Dabei sind seitens der Offentlichkeit keine Stellung-

nahmen eingegangen.

Die berthrten Behérden und sonstiger Trager o¢ffentlicher Belange sind nach §4 Abs. 1
BauGB parallel mit Schreiben vom ...............ccoiiiennn. Uber die Planung unterrichtet und
zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprufung aufgefordert worden. Dabei sind seitens der bertihrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange keine wesentlichen Bedenken gegen diese Planung geéul3ert wor-
den. Einzelne Hinweise wurden im Entwurf des Bebauungsplans berticksichtigt.

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Schittorf hat am ................... dem Planentwurf
und der Begriindung zugestimmt und die Durchfiihrung der Beteiligung nach 88 3 Abs. 2und 4
Abs. 2 BauGB beschlossen worden.

Die Vertffentlichung im Internet sowie parallel die 6ffentliche Auslegung erfolgen in der Zeit
VOM Lo, bis einschlief3lich .................... Innerhalb dieses Zeitraums besteht fur
jedermann die Moglichkeit, Stellungnahmen abzugeben.

Parallel dazu werden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, zum Planentwurf und
der Begrindung mit Schreiben vom ................... eingeholt.

3 Geltungsbereich / Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 90/15, 91/6, 91/7, 91/9, 91/12, 91/14, 91/17, 91/18,
92/11, 92/12, 92/15, 92/25, 92/33, 461/90, 462/90, 463/90, 464/90, 465/90 und 634/92 in
Flur 12 der Gemarkung Schuttorf.
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Vorhaben- und Erschlieungsplan

Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans — WA-1 — umfasst davon allerdings nur
die Flurstiicke 91/12, 91/17 und 461/90.

4 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt westlich der Innenstadt, ist topografisch relativ eben und umfasst das
ehemalige Werksgelande einer Textilfabrik am Hessenweg sowie die unmittelbar angrenzen-
den Wohnbaugrundstlicke an der StralRe Gartenkamp, der Weien Strafe und der Tannen-
bergstralRe. Die Gebaude der ehemaligen Textilfabrik sind zwischenzeitlich abgebrochen wor-
den (Ausnahme: ehemaliger Maschinenraum mit unter Denkmalschutz stehender Dampfma-
schine). Die Wohngebaude im Plangebiet sind jeweils traufstandig mit einem Vollgeschoss
und Satteldach errichtet worden.

Das nahere Umfeld ist wohnbaulich gepragt. Die Wohngeb&aude sind hier mit ein bis zwei Voll-
geschossen und geneigten Déchern errichtet worden. Auf der gegenuberliegenden Stral3en-
seite liegt am Hessenweg eine 6ffentliche Grinflache mit mehreren groRen Laubbaumen. Hier
befindet sich auch die nachstgelegene Bushaltestelle.

In fuBlaufiger Entfernung befinden sich die konfessionellen Grundschulen etwa 100 m sudlich
des Plangebiets an der Hermann-Schlikker-Straf3e, die Oberschule etwa 100 m noérdlich des
Plangebiets an der KarlstraRe und Kindergarten in Tragerschaft der evangelisch-reformierten
Kirche etwa 100 m 6stlich des Plangebiets an der Mauerstralie.

5 Raumordnerische und bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Im wirksamen Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Grafschaft Bentheim
wird die fur die Bebauung vorgesehene Flache als Bereich ohne konkurrierende Nutzungszu-
weisungen dargestellt (weil3e Flache).

5.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan fur die Samtgemeinde Schdttorf wird die fur die Bebauung
vorgesehene Flache im westlichen Bereich als Wohnbauflache sowie im dstlichen Bereich als
gemischte Bauflache dargestellt. Im Stdosten ist zudem eine kleine Grunflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz dargestellt.
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5.3 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 48 ,Werksgelande Remy*
vor (Ursprungsplan). Dieser Ursprungsplan enthalt drtliche Bauvorschriften zur Dachausbil-
dung bei Einzel- und Doppelh&usern, zu Dachaufbauten sowie zur AuRenwandgestaltung und
ist im Juni 1989 in Kraft getreten.

Die 6rtlichen Bauvorschriften des Ursprungsplans sind im Rahmen der 1. Anderung um den
8 4 zu Werbeanlagen ergénzt worden (Inkrafttreten im Juni 1995). Daneben sind zwei weitere
Anderungen erfolgt, die nicht das Plangebiet dieser Bebauungsplananderung betrafen.

Der Ursprungsplan setzt die flr die Bebauung vorgesehene Flache Giberwiegend als Mischge-
biet (MI) mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,5, einem
Hochstmal? fur die Zahl der Vollgeschosse von eins und einer offenen Bauweise fest. Im Be-
reich des ehemaligen Werksgelandes sind Einzelbereiche gekennzeichnet, deren Bdden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Daneben sind die Wohnbaugrundstiicke an der Stral3e Gartenkamp, der Weil3en Stral3e sowie
der Tannenbergstrale als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl von 0,4,
einer Geschossflachenzahl von 0,5, einem Hdchstmal? fur die Zahl der Vollgeschosse von eins
und einer offenen Bauweise festgesetzt. Zulassig sind hier nur Einzel- und Doppelhéauser.

Unmittelbar 6stlich der Einmindung der WeiRen Stral3e in die Tannenbergstral3e ist eine
kleine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt.

6 Festsetzungen dieses Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die fiur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden entsprechend der stadtebaulichen Pla-
nungsziele und in Wirdigung der bisherigen Festsetzung fur die bestehenden Wohnbaugrund-
stucke nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt und dienen somit vorwiegend dem Wohnen. Insofern andert sich die Festsetzung
zur Art der baulichen Nutzung defacto nur fir das ehemalige Werksgelande, wo derzeit ein
Mischgebiet (MI) festgesetzt ist.

6.2 Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im WA-1 betragt die Grundflachenzahl 0,45. Diese Uberschreitung des Orientierungswerts fiir
Obergrenzen der BauNVO ist erforderlich, um das stadtebauliche Planungsziel eines verdich-
teten, innerstadtisch gepragten Wohngebiets zu ermdglichen und im Sinne der Nachhaltigkeit
insbesondere eine Reduktion der Flacheninanspruchnahme pro Bewohner zu erreichen. Im
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Ubrigen wird die Uberschreitung als vertretbar angesehen, da die Planung durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen einen wichtigen Beitrag zum schonenden und sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung leistet. Nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da der Versiegelungsgrad gegeniiber der ehe-
maligen gewerblichen Nutzung reduziert wird und die Flachen eine vergleichsweise geringe
Bedeutung fur Natur und Landschaft haben.

Im WA-2 folgt die Grundflachenzahl von 0,4 dem Orientierungswert fiir Obergrenzen der
BauNVO und ermdglicht somit auch hier weiterhin eine optimale bauliche Ausnutzung.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Um Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie umliegender Nutzungen zu vermeiden,
ist ein Hochstmal fur die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Im WA-1 sind auf den Flachen
am Hessenweg zwei bis drei Vollgeschosse zulassig, um hier im Sinne einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung eine Reduktion der Flacheninanspruchnahme bei gleichzeitiger
Erhéhung der Wohnflache durch eine hohere Geschossigkeit zu erméglichen. Auf den Ubrigen
Flachen sind bis zu zwei Vollgeschosse zulassig, um hier eine moderne, mittlerweile ortsibli-
che Verdichtung zu ermdglichen.

Geschossflachenzahl

Zur Begrenzung der baulichen Dichte und damit der Auswirkungen der Planung wird eine Ge-
schossflachenzahl von 0,8 im Bereich mit bis zu zwei Vollgeschossen und von 1,2 im Bereich
mit bis zu drei Vollgeschossen festgesetzt.

6.3 Bauweise / Uiberbaubare Grundsticksflachen

Bauweise

Durch Festsetzung der offenen Bauweise im WA-1 ist sichergestellt, dass die Hauptgebéude
mit seitlichen Grenzabstéanden errichtet werden und insofern die Anforderungen an eine aus-
reichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Wohnungen, an ausreichende Sozialab-
sténde im Sinne des Wohnfriedens sowie an den Brandschutz erftillt sind.

Im WA-2 sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, um eine (untypische) Hausgruppenbe-
bauung hier weiterhin zu vermeiden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen sind im WA-1 mittels Baugrenzen als erweiterte Bau-
korperausweisungen festgesetzt, um eine enge Umsetzung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans sicherzustellen.

Im WA-2 sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen mittels Baugrenzen flachenhaft festge-
setzt, um der Bauherrenschaft weiterhin weitgehende Freiheit bei der Stellung der Hauptge-
b&aude zu lassen.
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6.4 Verkehrsflachen

Der Bereich des WA-1 soll - mit Ausnahme zweier Baugrundstiicke an der Weil3en Stral3e -
Uber eine PlanstralRe mit erschlossen werden, die vom Hessenweg abzweigt. Diese Plan-
stral3e ist mit einer schlaufenartigen Fuhrung geplant und soll bei einer Breite von 7,0 m vo-
raussichtlich als verkehrsberuhigte Wohnstral3e ohne Trennung von Fahrbahn und Gehweg
ausgebaut werden.

6.5 MaRnahmen zum Schutz vor verkehrliche Schallimmissionen

Im Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung wird festgestellt, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 / 45 dB(A) (Tag / Nacht) am Tag und in
der Nacht jeweils in Teilbereichen der fir die Bebauung vorgesehenen Flache Uberschritten
werden:

Im WA-1 sind im Wesentlichen nur geplante Gebéaude in der ersten Bauzeile zum Hessenweg
betroffen. Die hdchsten Pegel liegen bei 62 dB(A). An den Seitenfassaden (Nord- oder Sud-
fassaden) ergeben sich Pegel von hdchstens 59 dB(A). In der Nacht liegen die héchsten Pegel
bei 55 dB(A). An den Seitenfassaden (Nord- oder Sidfassaden) ergeben sich Pegel von
hdchstens 52 dB(A). Im 2. Obergeschoss werden die Orientierungswerte auch an der Ostfas-
sade im WA-1 (lll) berschritten.

Im WA-2 sind nur die beiden Bestandsgebaude am Hessenweg betroffen. Die héchsten Pegel
liegen bei 65 dB(A) am Tag und 58 dB(A) erreicht.

Diese Uberschreitungen werden durch geeignete passive LarmschutzmaRnahmen fiir die ge-
planten Wohngebéaude entlang des Hessenwegs bewadltigt; von aktiven Mallnahmen wird aus
stadtebaulichen Griinden abgesehen.

AulRerdem sind AufRenwohnbereiche innerhalb eines Abstands von 3,00 m zur Grenze des
Hessenwegs im WA-2 aus Schallschutzgriinden nicht zuldssig; nach dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sind innerhalb eines solchen Nahbereichs im WA-1 keine AuRenwohnberei-
che vorgesehen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden somit hin-
reichend beriicksichtigt.

Durch Realisierung dieser Planung ergibt sich nach der schalltechnischen Beurteilung insge-
samt ein Mehrverkehr von ca. 4 %. Damit kommt es auf den oOffentlichen Stral3en zu keiner
Erhdhung der Verkehrsstarken von mehr als 62 % und organisatorische MaRnahmen zur Re-
duzierung von Verkehrsstromen sind folglich nicht erforderlich.
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6.6 Ortliche Bauvorschriften (nach NBauO)
Die nachfolgenden Vorschriften gelten nur flr den Bestandsbereich (WA-2):

Besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden

In Wirdigung des vorhandenen Bestands sind die Hauptbaukdrper nur mit einem Sattel- oder
Walmdach und einer Mindestdachneigung von 32 Grad herzustellen.

Um eine optische Unterordnung von Dachaufbauten im WA-2 zu erwirken, sind diese erst ab
einer Dachneigung von 38° zulassig, denn geringere Dachneigungen fiihren zu einer Uberho-
hung der optisch wirksamen traufseitigen Auf3enwand. Um eine Unterordnung aller Dachauf-
bauten zu erwirken, werden diese in ihrer Lange und Lage (First und Giebel) begrenzt.

Damit sich die kinftige Bebauung im WA-2 in den Siedlungsbestand einfiigt und ein harmoni-
sches Siedlungsbild entsteht, sind die AuRenwande der Gebdude in massiver Bauweise in
Verblendmauerwerk oder als Putzbauten herzustellen, wobei Verblender in (ortsuniblicher)
gelber und weiRer Farbe sind nicht zulassig.

7 ErschlieBung

7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Im WA-1 sollen jeweils zwei Baugrundstiicke direkt Gber den Hessenweg bzw. die Weil3e
Stral3e erschlossen werden.

Die ubrigen Baugrundstiicke im WA-1 werden (ber die schlaufenartig angelegte Planstral3e
mit Anbindung an den Hessenweg erschlossen.

Die Baugrundstiicke im WA-2 sind tiber die vorhandenen Stadtstraf3en hinreichend verkehrlich
erschlossen.

Der ruhende Verkehr wird vollstéandig auf den Baugrundstiicken untergebracht, wobei sich, wie
im Durchfuihrungsvertrag geregelt werden soll, die Anzahl der Stellplatze abweichend von den
Ausflihrungsbestimmungen zur NBauO nach der Stellplatzsatzung der Stadt Schiittorf richtet.

7.2 Technische Erschliel3ung

Strom- und Wasserversorgung sowie Telekommunikation

Die Elektrizitdts- und Wasserversorgung wird durch Anschluss an das jeweilige Netz sicher-
gestellt. Der Ausbau der Leitungsnetze wird rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungstragern
abgestimmt. Dies gilt auch fur Telekommunikationsleitungen. Diesbeziglich lauft angesichts
des geplanten Schornsteinabbruchs derzeit die Suche nach einem Alternativstandort fir einen
Mobilfunkmast.

°
H:\SCHUET\222430\TEXTE\BP\bgr250514.docx IPW



Stadt Schittorf Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 97 "Wohnquartier Remy" 10/13

Oberflachenentwasserung

In der wasserwirtschaftlichen Vorplanung wird festgestellt, dass eine planmafige zentrale bzw.
dezentrale Versickerung der anfallenden Oberflachenabfliisse im Plangebiet aufgrund der an-
getroffenen Grundwasserverhéltnisse und der zu geringen Durchlassigkeitsbeiwerte nicht
mdglich ist.

Fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplanbereich ist daher die Sammlung und Ableitung des
Oberflachenwassers uber eine geplante Regenwasserkanalisation mit direkter Einleitung in
die vorhandenen Regenwasserkanale im Hessenweg und in der Weil3en Stral3e vorgesehen.

Schmutzwasserbeseitigung

Das im Vorhaben- und ErschlieBungsplanbereich anfallende Schmutzwasser soll nach der
wasserwirtschaftlichen Vorplanung Uber vorhandene und geplante Schmutzwasserkanéle
zum bestehenden Schmutzwasserkanal im Hessenweg abgeleitet werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt in Tragerschaft des Landkreises Grafschaft Bentheim.

Vorbeugender Brandschutz

Fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans — WA-1 — wird seitens der Stadt
Schuttorf eine Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h x 2h vorzuhalten sein. Zudem soll
der Abstand zwischen der ersten Enthahmestelle und dem jeweiligen Gebaude an der Stra-
Renkante eine Entfernung von 75 m nicht Uberschreiten.

Die Léschwasserversorgung wird im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Ausfiihrungs-
planungen flr die ErschlieBungsanlagen entsprechend den technischen Regeln und Richtli-
nien durch abh&ngige und — sofern moéglich — unabhangige Loschwasserstellen sichergestellt.

8 Belange des Umweltschutzes

Im Ergebnis des umweltplanerischen Fachbeitrags wird festgestellt, dass (unwesentliche) Be-
eintrachtigungen naturschutzfachlicher Schutzguter zu erwarten sind (geringfigige neue Fla-
chen-/Bodenversiegelung, geringfugiger Verlust von Infiltrationsraum).

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist hier im beschleunigten Verfahren bei einer zu-
lassigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 nicht anzuwenden.

Um die Erfullung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach 8§44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden, ist die Einhaltung von Erschlie3ungszeiten zu gewahrleisten.
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9 Abschliel3ende Erlauterungen

9.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Dieser Bebauungsplan wird nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt. Wesentliche Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind der Vorhaben-
und Erschliel3ungsplan und der Durchfiihrungsvertrag. Der Durchfuhrungsvertrag ist vom Vor-
habentrager vor dem Satzungsbeschluss zu unterzeichnen. Hierdurch kdnnen insbesondere
eine Bindung des Projekts an den Vorhabentrager, die Realisierung der Erschlieung und
Kostentbernahme durch den Vorhabentrager sowie ein verbindlich festgelegter Umsetzungs-
zeitraum erreicht werden.

9.2 Belange des Hochwasserschutzes

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach
§ 76 Abs. 1 WHG, noch in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet nach § 76
Abs. 3 WHG noch in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach
§ 78b WHG.

Im Hinblick auf die Starkregenvorsorgen sollte das Gefélle des Vorhaben- und Erschliel3ungs-
planbereichs analog der Bestandssituation mit dem Tiefpunkt im Ostenbeibehalten werden,
damit bei einem Starkregenereignis der Oberflachenabfluss schadlos Uber die Planstral3e und
den Hessenweg abgeleitet werden kann.

9.3 Belange des Denkmalschutzes

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung sind Bau- oder Bodendenkmale bekannt.
Im ehemaligen Maschinenraum der Textilfabrik befindet sich derzeit noch eine unter Denkmal-
schutz stehende Dampfmaschine.

9.4 Altlasten

Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels zur wohnbaulichen Nachnutzung der Flache ei-
ner ehemaligen Textilfabrik, die zwischenzeitlich weitestgehend zuriickgebaut worden ist, sind
orientierende Altlastenuntersuchungen erfolgt. Im Ergebnis ist festgestellt worden, dass so-
wohl fir den Wirkungspfad Boden-Mensch als auch fur den Wirkungspfad Boden-Grundwas-
ser erhdhte Schadstoffgehalte in nérdlichen Teilbereichen des ehemaligen Fabrikgelandes
festgestellt worden sind.

Vor diesem Hintergrund ist jingst eine weitergehende Eingrenzungsuntersuchung fur die be-
lasteten Teilbereiche des ehemaligen Fabrikgelandes durchgefuhrt worden, um eine genauere
Betrachtung maoglicher Gefahrdungen fir die geplante Nachnutzung zu erhalten. Im Ergebnis
ist festgestellt worden, dass zumindest eine konkrete Gefahrdung des Grundwassers anhand
der Analysenergebnisse derzeit nicht abgeleitet werden kann.
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Hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Mensch wird festgestellt, dass in bestimmten Berei-
chen (geringfligige) Uberschreitungen der Priifwerte nach BBodSchV fiir die Nutzung als Kin-
derspielflache bzw. als Wohnbauflache (Hausgarten) vorliegen. Sofern nur eine Uberschrei-
tung der strengeren Werte fir Kinderspielplatze vorliegt, dort aber kein Kinderspielplatz vor-
gesehen ist, oder Uberschreitungen nur in groReren Tiefen nachgewiesen werden, kann eine
wohnbauliche Entwicklung ohne SanierungsmalRnahmen erfolgen. Auch kann von einer Sa-
nierung abgesehen werden, wenn belastete Flachen etwa durch Strafl3en, Platze oder Boden-
platten versiegelt werden sollen.

Zur Konkretisierung des Sanierungserfordernisses und zur Kostenabschatzung ist ein Sanie-
rungskonzept erstellt worden (als Grundlage fur den Durchfiihrungsvertrag). Danach wird ein
vollsténdiger Bodenaustausch auf den untersuchten Flachen zwar unverhaltnisméaiig erach-
tet. Um eine weitere Eintragung des Grundstiicks im Altlastenkataster des Landkreises zu ver-
meiden, wird allerdings eine Vollsanierung der besonders betroffenen Flache nach der Ein-
grenzungsuntersuchung vorgesehen.

Zur genaueren Bewertung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser sind erganzende Grund-
wasseruntersuchungen an Grundwassermessstellen im An- und Abstrom erforderlich.

9.5 Stadtebauliche Zahlen und Werte
1. Gro6Re des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 1,72 ha
davon:
1.1 Bereich des V+E-Plans 1,02 ha
1.2 Flachen aulRerhalb des V+E-Plans 0,70 ha
2.  Verkehrsflache 6 % 0,11 ha
3. Nettobauland (WA-Gebiet) 94 % 1,61 ha
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10 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Dieser Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften wurde in Abstimmung und im Einverneh-
men mit der Stadt Schiittorf ausgearbeitet.

Wallenhorst, 14.05.2025
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Entwurfsbegriindung hat nach 8 3 Abs. 2 BauGB der formlichen Beteiligung vom
........................ bis einschliellich ........................ zugrunde gelegen.

Schdttorf, den

Stadtdirektor
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