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\ . Begriindung zum Bauleitplan

\ 1. Aufstellungsbeschluss / rdumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Schuttorf hat in seiner Sitzung am __.__. die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 101 ,Neubebauung an der katholischen Kirche” als Angebotsplanung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Flache des Plangeltungsbereiches beschrankt sich auf die Flurstiicke 86/1, 87/1 und 90/2 der Flur 9
und 2/253 (tlw.) der Flur 4 in der Gemarkung Schittorf mit einer GroBe von ca. 0,2 ha.
Planungsgrundlage bildet die vom Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) am 24.03.2025 bereitgestellte aktuelle Liegenschaftskarte.

\ 2. Planungsanlass / Planungserfordernis / Verfahren

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

Planungsanlass ist es, aufgrund von konkreten Bauabsichten der katholischen Kirche die rechtlichen
Voraussetzungen fur neue Nutzungsmdglichkeiten im Umfeld der Kirche zu schaffen. Ermdglicht
werden sollen sowohl die Errichtung neuer Baukérper zur Schaffung von innerstadtischem Wohnraum
als auch der Neubau des Pfarrbiiros und die Einrichtung einer &ffentlichen Stellplatzanlage, woftr der
bauliche Bestand rund um die Kirche teilweise abgebrochen werden soll. Derzeit sind die geplanten
Bauvorhaben planungsrechtlich nicht umsetzbar, da der Ursprungsbebauungsplan Nr. 16 ,An der
katholischen Kirche” gegensatzliche Festsetzungen trifft und die Baufenster teilweise sehr eng gefasst
sind.

Die Stadt folgt dem stadtplanerischen Ziel , Innenentwicklung und Nachverdichtung”. Zur Verringerung
der Inanspruchnahme von neuen, bislang nicht erschlossenen Bauflachen auf der , griinen Weise” soll
das bestehende und bislang nicht genutzte Bauflachenpotenzial im Ortskern entwickelt und langfristig
gesichert werden.

Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Es gelten daher die Vorschriften des § 13a BauGB fir die Falle des § 13a Abs. 1 S. 2
Nr. 1 BauGB. Anhaltspunkte fir eine maBgebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht. Auch insofern besteht kein Grund, von der
Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB Abstand zu nehmen. Der Bebauungsplan wird
daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschrift des § 13a BauGB
aufgestellt.
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3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung / Planungsvorgaben

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind bei Bauleitplanverfahren zu beachten bzw. zu
berlicksichtigen. Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, ihre Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

3.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient gemaB § 1 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 5 Abs. 1 BauGB dazu, eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozial gerechte Bodenordnung zu gewahrleisten. Der Bauleitplan soll die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke nach den voraussehbaren BedUrfnissen der Gemeinde vorbereiten
und in den Grundzlgen darstellen.

Der glltige Flachennutzungsplan der Stadt Schittorf aus dem Jahr 2000 stellt den Plangeltungsbereich
Uberwiegend als ,Flachen fur den Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung , Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen” dar. Der nérdliche Teil des Bereichs ist als , Gemischte
Bauflachen” dargestellt, die sich stdlich und westlich fortsetzen. Noérdlich des Plangebietes sind
~Wohnbaufldchen” dargestellt, wahrend sich 6stlich , Gewerbliche Bauflachen” befinden, die durch
eine HauptverkehrsstraBe vom Plangebiet getrennt sind.

Mit den beabsichtigten Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan damit den planungsrechtlichen
Vorgaben des Flachennutzungsplanes.
3.2 Bestehendes Planungsrecht

Bebauungsplan Nr. 16 ,An der katholischen Kirche”
Der vorliegende Bebauungsplan Uberlagert teilweise den Bebauungsplan Nr. 16 ,An der katholischen

Kirche”. Im Plangeltungsbereich werden Uberwiegend ,Flachen fir den Gemeinbedarf” mit der
Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Einrichtungen” festgesetzt. Diese
Flachen liegen hauptsachlich zwischen der ,RathausstraBe” im Westen und der ,FarberstraBe” im
Osten.

FUr den baulichen Bestand, mit Ausnahme des Kirchengebadudes, sind zwei Vollgeschosse und eine
offene Bauweise vorgesehen. Ein kleiner Teil der Flache reicht bis zur , VechtestraBe” im Norden. Das
bestehende Gebaude, bezeichnet als ,Pastorat, Gemeindeblro”, wird von einem eng gefassten
Baufenster umschlossen. Laut den Festsetzungen sind maximal zwei Vollgeschosse in offener Bauweise
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 zulassig.

Ostlich der ,Flache fir den Gemeinbedarf” ist im Ursprungsbebauungsplan ein ,Mischgebiet”
festgesetzt, in dem maximal drei Vollgeschosse in offener Bauweise mit einer GRZ von 0,6 und einer
GFZ von 1,2 zulassig sind. Auch hier ist das Baufenster eng gefasst. Westlich der ,Flachen fir den
Gemeinbedarf” befindet sich eine ,Offentliche Parkfliche” (Stellplatzanlage), die teilweise mit
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Grunflachen eingefasst ist. In den festgesetzten Griinflachen sind zudem zu erhaltende Einzelbdume
vorgesehen

Der Bebauungsplan regelt textlich, dass das nicht verunreinigte Regenwasser der Dach- und
Terrassenflachen auf dem Grundstiick zu versickern ist, soweit es die zur Verfligung stehende, nicht
bebaute Grundstlcksflache zuldsst. DarUber hinaus sind Stellplatze und Parkpldatze nur in
wasserdurchlassiger Ausfihrung (Pflaster mit mind. 25 % Fugenanteil, Rasensteine, Schotterrasen 0.4.)
zulassig. Alternativ ist auch eine Versickerung Uber Rigolen zuldssig. Sowohl die Versickerungsanlage als
auch die Rigolen dirfen mit einem Uberlauf zum Regenwasserkanal versehen werden.

Der Ursprungsbebauungsplan enthalt ortliche Bauvorschriften zur Gebaudehdhe, zur Dachausbildung,
zur AuBenwandgestaltung, zu Werbeanlagen sowie zu Einfriedungen. Diese werden nachstehend
teilweise erlduternd zusammengefasst. Die einzelnen Festsetzungen sowie der genaue Wortlaut kénnen
dem originalen Plandokument entnommen werden.

GemaB den ortlichen Bauvorschriften darf die Hohe des fertigen ErdgeschossfuBbodens in der Mitte des
Gebaudes an der StraBenseite maximal 0,3 m Gber der StraBenkrone liegen. Die Traufhdhe darf maximal
6,5 m betragen. Fir das Haus ,RathausstraBe 4" und das Gemeindehaus wird die Traufhéhe auf
maximal 3,5 m begrenzt. Die Firsthéhe darf maximal 12,5 m betragen. Fur das Haus ,Rathausstrale 4"
wird die Firsthéhe auf maximal 10,0 m und fiir das Gemeindehaus auf maximal 8,0 m begrenzt.

Grundstlckseinfriedungen sind zu ¢ffentlichen Verkehrsflachen bis maximal 1,8 m als Mauer zul&ssig.
Sie darf nur aus Verblender entsprechend den Farbvorgaben des Ursprungsbebauungsplanes oder aus
Bentheimer Sandstein hergestellt werden.

4. Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im westlichen Stadtzentrum. Er wird im
Norden durch die ,VechtestraBe”, im Osten durch die ,FarberstraBe” und im Westen durch die
~RathausstraBe” begrenzt. Die stdliche Grenze des Plangeltungsbereiches orientiert sich an dem
heutigen Grundstiick der katholischen Kirche, welches durch das Flurstiick Nr. 90/2 gebildet wird. Die
vorgenannten Verkehrsflachen dienen auch der ErschlieBung des Plangebietes. Uber die , FarberstraBe*
ist eine direkte Verbindung an die stdlich anschlieBende , Salzberger StraBe” (L39) gegeben, welche in
ihrem weiteren Verlauf einen Anschluss an die A31 herstellt.

Das Plangebiet wird im Bestand besonders durch das Kirchengebdude geprdgt. Dieses ist
denkmalgeschitzt. Esist Gberwiegend von versiegelten Fldchen umgeben, die insbesondere nérdlich der
Kirche durch Geholzbestdande aufgewertet werden. Das 6stlich des Kirchengebaudes vorhandene
Gemeindehaus ist demgegentber topographisch deutlich tiefer gelegen, sodass es aus westlicher
Richtung lediglich Uber eine Treppenanlage erreicht werden kann. Die ErschlieBung des Gebaudes
erfolgt Uber die ,FarberstraBe”. Im Norden des Plangebietes befinden sich, dem
Ursprungsbebauungsplan entsprechend, zwei Wohngebaude sowie eine 6ffentliche Stellplatzanlage.

Die exakte Abgrenzung des Plangebietes ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Schuttorf, B-Plan Nr. 101 ,Neubebauung an der katholischen Kirche” 7
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Das Plangebiet weist eine Neigung in 6stlicher Richtung auf. Die Gelandehohen liegen im Westen bei
ca. 32,5m dber Normalhdhennull (NHN) und im Osten bei ca. 31,5m 0. NHN. Das heutige
Gemeindehaus liegt deutlich unterhalb des Kirchengebdudes. Der Ho6henunterschied der
Geldndeoberflache betragt ca. 1,5 m.

\ 5. Konzeption
‘ 5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Standort der katholischen Kirche wird langfristig planungsrechtlich als ,Flachen fur den
Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung , Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen” gesichert. Gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan wird die Flache auf das
Kirchengebdude sowie dessen direktes Umfeld beschrankt. Auf den friheren Flachenfortsatz zur
. VechtestraBe” sowie die Einbindung des sich nordwestlich des Kirchengebaude befindlichen Pfarrheim
wird zukinftig zugunsten der Ausweisung von , Urbanen Gebieten” verzichtet.

Die Mdglichkeit Urbane Gebiete auszuweisen, besteht seit der Novelle des BauGB im Mai 2017. Der neu
eingeflhrte § 6a BauNVO regelt: , Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbetreibenden und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.” Urbane Gebiete kommen
insbesondere in klassischen Innenstadtbereichen in Betracht, die nach alter BauNVO als Kerngebiete,
Mischgebiete oder Besondere Wohngebiete festgesetzt wirden. Eine wichtige Unterscheidung zum
Mischgebiet (§ 6 BauNVO) und zum Kerngebiet (§ 7 BauNVO) ist, dass im Urbanen Gebiet keine
Gleichwertigkeit der Nutzung erforderlich ist. DemgegenUber stehen im Mischgebiet Wohnen und nicht
wesentlich stérendes Gewerbe gleichwertig nebeneinander. Im Kerngebiet liegt der Schwerpunkt in der
Unterbringung von Handelsbetrieben; Wohnnutzungen sind nur beschrankt zulassig.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das stdlich der ,VechtestraBe” festgesetzte ,Mischgebiet”
sowie die im Nordwesten des Plangebietes gelegene 6ffentliche Stellplatzanlage zurtickgenommen.
Perspektivisch ist der Abbruch der vorhandenen Baukdrper zugunsten einer innerstadtischen
Nachverdichtung vorgesehen. Aufgrund der unregelméBigen Mischung von Wohn- und
Geschaftsnutzungen im Umfeld des Plangeltungsbereichs wird ein ,Urbanes Gebiet” festgesetzt.

Die in ,,Urbanen Gebieten” gemaB § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten
sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Zur Begrindung des Ausschlusses von
Vergnugungsstatten kann ausgefthrt werden, dass unter Vergnlgungsstatten in Anlehnung an
einschldgige Literatur und Rechtsprechung zundchst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden
kénnen, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amdsierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen,
Wettblros) unter Ansprache des Spiel-, Geselligkeits- oder Sexualtriebs 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 bauliche Abschottung und mangelnde
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Integration, mithin durch das optische Erscheinungsbild und die Présenz im 6ffentlichen Raum, zahlen
kénnen. Derartige Auswirkungen sollen im Zuge der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden.

Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten, Sex-Shops (ohne Videokabinen), Bordellen und bordellartigen
Betrieben hat haufig eine Verdrdngung bzw. Verhinderung der erwiinschten gewerblichen Nutzung
~normaler” Art zur Folge. Dadurch kann es zu einer Abwertung (, Trading-Down-Effekt”) sowie zu
nachteiligen Strukturverdnderungen des Gebietes kommen.

So kénnen z.B. von Spielhallen angesichts erheblicher Umsatze und reglementierter Offnungszeiten im
Vergleich zu anderen Gewerbebetrieben hohere Mieten gezahlt werden. Besonders durch
Wohnungsprostitution, Sex-Kinos, Peep-Shows und Striptease-Shows kann eine Niveausenkung und das
damit verbundene Abwandern von Bewohnern, Gewerbetreibenden, Kunden und Kaufern ausgel6st
bzw. gefordert werden. Zudem befinden sich Vergnigungsstatten haufig im Verbund mit anderen
Nutzungen, die in ihrem Zusammenwirken ebenfalls unerwiinschte Auswirkungen auf das Niveau haben
kénnen.

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

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
- 9K 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 fur
Fremdgewerbezwecke als eigenstdndige gewerbliche Anlage in den ,Urbanen Gebieten”
ausgeschlossen. Durch diesen Ausschluss soll auch die lokale Werbung der Betriebe 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 lediglich die sogenannten
Fremdwerbungen von dieser Festsetzung betroffen.

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

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden auch die baulichen Kennzahlen der
festgesetzten ,, Urbanen Gebiete” angepasst. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde von zuvor 0,4 bzw. 0,6
im Sinne der Nachverdichtung auf 0,8 erhoht. Ebenso wurde die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
bzw. 1,2 auf 1,6 angehoben. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine héhere Ausnutzbarkeit der
Grundstlcksflachen ermoglicht, die bereits heute der baulichen Dichte im Stadtzentrum entspricht.

Schuttorf, B-Plan Nr. 101 ,Neubebauung an der katholischen Kirche” 9



pboh

LANUNGSBURO HAHM

Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse im Bereich der
.VechtestraBe"” / ,FarberstraBe” von drei auf maximal zwei reduziert. Diese Anderung beriicksichtigt
die bestehende Bebauung sowohl im Plangebiet als auch in dessen Umfeld. In Verbindung mit der
festgelegten Gebaudehohe soll hierdurch die Wirkung und Sichtbarkeit des Kirchengebdudes dauerhaft
erhalten werden.

5.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstucksflache

Die Bebauung im Plangebiet ist durch freistehende Einzelhauser gepragt. Auch kinftig wird die offene
Bauweise beibehalten, um die Blickbeziehungen zu dem Kirchengebdude von Seiten der &ffentlichen
Verkehrsflachen zu erhalten.

Die Baugrenzen halten zu den rtickwartigen Flurstlicksgrenzen einen einheitlichen Abstand von 3 m ein,
um ein Heranriicken der Bebauung an das Kirchengebdude und dessen AuBenbereiche zu vermeiden.
Im Nordwesten des Plangebietes wird dieser Abstand beibehalten, um die Einsehbarkeit der
~RathausstraBe” und der ,VechtestraBe” bei einer neuen Bebauung zu gewahrleisten. Im Nordosten
des Plangebietes werden sowohl die bestehende Bebauung als auch die im Ursprungsbebauungsplan
festgelegten Baufenster beriicksichtigt, weshalb die Baugrenze bis an die ,VechtestraBe” und die
JFarberstraBe” heranrlickt. Da der Einmindungsbereich in Verbindung mit dem 6stlich angrenzenden
FuB- und Radweg deutlich besser einsehbar ist, besteht an dieser Stelle kein besonderes
Abstandserfordernis.

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Unter Berlcksichtigung der angrenzend vorhandenen Strukturen soll im Zuge der weiteren
angemessenen Gestaltung und Ortsbildpflege die ortstbliche und ortsbildpragende Dachlandschaft in
Form von geneigten Dachern als dominierendes Gestaltelement fortgefuhrt werden.

Fur die Hauptgebadude sind deshalb angrenzend an die bestehenden Baugebiete nur geneigte Dacher
mit einer Dachneigung mit mindestens 23° zuladssig. Bei gegenseitig versetzen Pultdéchern darf der
Abstand der Firstlinien 1 m nicht Gberschreiten.

Von der Regelung werden Dachausbauten (Gauben), Vorbauten (z.b. Erker) und Dacheinschnitte
(Loggien) ausgenommen. Diese Gebdude bzw. -teile pragen nicht das Erscheinungsbild der baulichen
Strukturen; hier kénnen auch andere Dachformen und -neigungen ausgebildet werden. Die
Dachausbauten, -vorbauten und -einschnitte missen jedoch Gber einen Mindestabstand von 1,50 m
zum Giebelmauerwerk verfligen und durfen eine Gesamtlange von 50 % der Gesamtgebaudeldnge
nicht Uberschreiten.

Fur die Dacheindeckung sind Dachziegel (Ton oder Zement) in den Farben rot bis rotbraun, schwarz oder

grau zuldssig. Andere Farbschattierungen sind nicht zuldssig, weil diese nicht in das kommunale
Erscheinungsbild passen.
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Bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports), Wintergarten, Terrassentberdachungen, Anlagen zur
Sonnenenergienutzung und zuldssigen Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind auch andere
Dacheindeckungen oder -neigungen zuldssig, da diesen den Charakter der Dachlandschaft in seiner
gesamten optischen Wahrnehmung nicht stéren.

Die AuBenwande der Geb&dude sind als Verblendmauerwerk oder als Putzbau herzustellen. Fur das
Verblendmauerwerk darf nur gebranntes Material verwendet werden. Auch diese Regelungen passen
sich an die in der Region vorherrschende Gebaudegestaltung an, sie gelten nicht fir untergeordnete
Gebadude oder -teile. Phosphorisierende oder glanzende Farbanstriche sind nicht zuldssig, um das
entstehende Ortsbild nicht zu beeintrachtigen bzw. durch die Wirkung zu dominieren. Fir
untergeordnete Gebdaudeteile kdnnen Ausnahmen flr andere Materialien zugelassen werden, da
hierdurch keine optisch wirksamen Briche fir das Erscheinungsbild des Hauptgebdudes zu erwarten
sind.

Um ein harmonisches Erscheinungsbild in Bezug auf die hinzutretende Bebauung sicherzustellen, sind
Doppelhduser im Hinblick auf die Gestaltung der Fassaden einheitlich zu gestalten. Zwei
Doppelhaushalften kénnen zwar eigentumsrechtlich getrennt sein, sie bilden jedoch einen
gemeinsamen Baukoérper und damit eine gestalterische Einheit. Vor diesem Hintergrund ist eine
einheitliche Gestaltung der jeweiligen Doppelhduser vorzunehmen. Gleiches gilt fir die Gestaltung von
Garagen.

Insgesamt wurde darauf geachtet, dass mit den ortlichen Bauvorschriften an die regionstypische
Bautradition angeknipft wurde. Dabei wird den Bauherren gentigend Spielraum zur Verwirklichung
ihrer Ideen gelassen, gleichzeitig wird ein einheitliches und sich in die ortlichen Gegebenheiten
angepasstes Baugebiet geschaffen.

Aus stadtgestalterischen Griinden sowie zur Harmonisierung des Gesamteindrucks werden Vorgaben
zur Gestaltung von Werbeanlagen an einem Gebadude formuliert. Reflektierende oder fluoreszierende
Farben sind aufgrund ihrer aufdrangenden Wirkung unzulassig. Die Errichtung von beweglichen und
beleuchten Werbeanlagen fiihrt zu einer Uberfrachtung des Stadtbildes mit heterogenen
Werbeanlagen, die eine stérende Dominanz auslben und eine unerwlnschte Konkurrenz um
Aufmerksamkeit unter den Gewerbetreibenden erzeugen kénnen. Werbeanlagen dirfen weder durch
Farbe noch durch Lichtstarke oder bewegtes Licht in einem auffalligen Kontrast oder in einem stérenden
Missverhaltnis zu ihrer Umgebung stehen. Ihre Errichtung ist daher unzulassig.

6. ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieBung / GrundstlickserschlieBung

Das Plangebiet wird im Norden Uber die ,VechtestraBe”, im Osten Uber die ,FarberstraBe” und im
Westen Uber die ,RathausstraBe” erschlossen. Uber die ,FarberstraBe” ist eine direkte Verbindung an

die sudlich anschlieBende , Salzberger StraBe” (L39) gegeben, welche in ihrem weiteren Verlauf einen
Anschluss an die A31 herstellt.
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Der Ursprungsbebauungsplan setzt im Nordwesten des Plangeltungsbereiches eine 6ffentliche
Stellplatzanlage fest. Diese entféllt jedoch durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen. Die stadtebauliche Konzeption sieht daftr die Errichtung einer neuen o6ffentlichen
Stellplatzanlage im stdoéstlichen Plangebiet vor. Die ErschlieBung der Flache erfolgt Uber die 6stlich
angrenzende ,FarberstraBe”.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes (Gas, Wasser, Elektrizitdt) wird durch die zustdndigen
Versorgungstrager sichergestellt. Die umliegende Bebauung ist bereits voll erschlossen. Die bestehenden
Leitungen sind ausreichend dimensioniert, um weitere Abwasser aufnehmen zu kénnen.

Zur Entlastung des stadtischen  Regenwasserkanalsystems sowie zur Férderung der
Grundwasserneubildung ist das nicht verunreinigten Regenwassers von Dach- und Terrassenflachen auf
dem Grundstiick zu versickern. Ein Uberlauf in den stadtischen Regenwasserkanal stellt sicher, dass bei
Starkregenereignissen Uberschiissiges Wasser kontrolliert abgeleitet werden kann, um Uberflutungen
zu vermeiden. In begrindeten Einzelfallen kénnen Ausnahmen von dieser Vorgabe zugelassen werden,
sofern eine Zustimmung der Stadt erfolgt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 96 Abs.3 Nr.1 u. 2 des

Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) die Grundstlickseigentiimer zur Beseitigung des
Niederschlagswassers verpflichtet sind.

7. Umweltvertraglichkeit

7.1 Immissionsschutz

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend durch nicht stérende Nutzungen gepragt.
Immissionsvorbelastungen fir den Geltungsbereich bestehen insbesondere durch die angrenzende
.FarberstraBe”. Aufgrund des bestehenden schmalen StraBenzuschnitts und einer maximal zuldssigen
Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h sind keine Beeintrachtigungen durch die ,FarberstraBe” zu erwarten.
Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden in Bezug auf die , Flachen fiir den Gemeinbedarf” keine

andersartigen Nutzungen als im Bestand ermdglicht. Dies bedeutet, dass die bestehenden Nutzungen
und die damit verbundenen Immissionen tendenziell unverandert bleiben.

7.2 Altlasten / Kampfmittel

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen sind nicht bekannt.
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7.3 Natur und Landschaft / Begriinung

Das Plangebiet wird im Bestand bereits nahezu vollstandig baulich genutzt. Die gegeniber dem
Ursprungsbebauungsplan erhéhte GRZ ermdglicht eine weitere Versiegelung der Flachen in den
.Urbanen Gebieten”. Hierdurch wird jedoch die innerstadtische Nachverdichtung geférdert und
bestehende Infrastrukturen effizienter genutzt.

Ausgewiesene Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten ist innerhalb des Plangebietes nach aktuellem Kenntnisstand
nicht bekannt. Die Kirche, insbesondere der Kirchturm, kénnte als Quartier fur planungsrelevante Arten
dienen. Da jedoch keine Verdnderungen an diesen Strukturen geplant sind, kann eine Betroffenheit
dieser Arten ausgeschlossen werden

Damit die Vorgarten das Stadtbild von den &ffentlichen StraBen aus nicht durch ein UbermaB an
versiegelten Flachen negativ beeinflussen und ein durchgrintes Baugebiet entsteht, sind diese
gartnerisch anzulegen. Damit im Plangebiet tatsachlich auch ein hoéherer Anteil bewachsener /
bepflanzter Bodenoberflache gewahrleistet ist, sind flachige Schotter-, Splitt oder Kiesflachen, sofern sie
nicht der unmittelbaren GebdudeerschlieBung dienen, nicht zulassig.

8. Hochwasserschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsatze des Bundesraumordnungsprogrammes
Hochwasserschutz zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Insbesondere im Hinblick auf die
Auswirkungen des Klimawandels ist eine Gefahrdung durch Hochwasserereignisse von oberirdischen
Gewassern sowie Starkregen zu prifen.

Innerhalb des Plangebietes verlduft kein offenes Gewasser.

Nach der Starkregengefahrenhinweiskarte fir Niedersachsen im GeoPortal (Stand: 05/2025) befinden
sich sowohl im Bereich der ,VechtestraBe” als auch der ,FarberstraBe” gréBere Sammelflachen.
Ausgehend von der kartographischen Darstellung werden die Flachen aus westlicher Richtung gespeist.
Die anfallenden Niederschldge flieBen der , FarberstraBe” dabei unter anderem Uber die ,, VechtestralBe”
zu. Eine erhohte Sturzgefahr lasst sich aus den dokumentierten Uberflutungstiefen und
FlieBgeschwindigkeiten nicht erkennen.

Die Sammelflache im Bereich der ,FarberstraBe” reicht etwa 15 m in den Plangeltungsbereich hinein,
wobei die Sammelflache voraussichtlich aus ihrer topographischen Lage unterhalb des Kirchengebaudes
resultiert. Das im Bestand vorhandene Gemeindehaus stellt augenscheinlich eine bauliche Barriere in
Bezug auf den Niederschlagswasserabfluss dar. Auf dieser Flache werden Wasserhéhen zwischen 15 ¢cm
und 57 cm erreicht. Erhohte FlieBgeschwindigkeiten werden in der kartographischen Darstellung nicht
dokumentiert. Perspektivisch ist davon auszugehen, dass sich das anfallende Niederschlagswasser
aufgrund der topographischen Gegebenheiten weiterhin im SlUdosten des Plangeltungsbereiches
sammeln wird. Der Abbruch des Gemeindehauses und die Umwandlung der Flachen in eine 6ffentliche
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Stellplatzanlage schaffen mehr Raum fur das anfallende Niederschlagswasser. Dadurch kann sich das
Wasser oberflachlich besser ausbreiten, was die Entwasserungssituation insgesamt verbessert.

Das Plangebiet befindet sich gemaB dem Umweltkarten des Landes Niedersachsen innerhalb des
Einzugsgebietes (2. Unterteilung) 928 mit dem Gewasser ,Issel”. (gem. § 3 Nr. 13 WHG)

Raumbedeutsame MaBBnahmen zum Hochwasserschutz sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden
bzw. nicht vorgesehen.

Eine grenzlberschreitende Koordinierung der Planung und MaBnahmen zum Hochwasserschutz zur
Minimierung der Hochwasserrisiken ist aufgrund der Lage des Geltungsbereiches nicht erforderlich.

Die Hochwasserrisikomanagementplanung des Landes Niedersachsen sieht fur die Stadt Schuttorf keine
MafBnahmen vor.

\ 9. Denkmalschutz / Denkmalpflege

Die im Plangeltungsbereich befindliche katholische Kirche ist ein denkmalgeschitztes Einzeldenkmal von
besonderer geschichtlicher Bedeutung. Die festgelegten baulichen NutzungsmaBe und die Gberbaubare
Grundsttcksflache tragen dazu bei, die Blickbeziehungen und die Fernwirkung des Kirchengebaudes zu
erhalten.

Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Bodendenkmalern vor. Auf ggf. erforderliche

MaBnahmen beim Auffinden denkmalgeschitzter Objekte (Bodendenkmaler) wird in der Planzeichnung
gesondert verwiesen.

\ 10. Planverwirklichung / Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen zur hoheitlichen Umgestaltung von Grund und Boden und deren
Eigentums- und Besitzverhaltnisse sind nicht erforderlich. Die Flachen stehen fur die planungsrechtlich
ermoglichte Nutzung zur Verfligung.

\ 11.  Flachenbilanz

Die GeltungsbereichsgrdBe betragt ca. 0,2 ha.
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\ Il. 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
Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen. Die Umweltbelange werden dennoch auf Grundlage allgemein verfligbarer Materialien
ermittelt und mogliche Umweltauswirkungen bewertet (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

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

‘ 1.1 Boden / Flache

Der Plangeltungsbereich liegt entsprechend der Bodenkarte von Niedersachsen (BK 50) in der
Bodenlandschaft ,Talsandniederungen” und der BodengroBlandschaft ,Talsandniederungen und
Urstromtaler” in der Bodenregion , Geest”. Als Bodentyp wird , Mittlerer Gley-Podsol” angegeben.

Der Plangeltungsbereich ist baulich bereits in Anspruch genommen worden und wird stadtebaulich
insbesondere durch das vorhandene Kirchengebdude gepragt. Der Geltungsbereich ist Uberwiegend
versiegelt und wird nérdlich des Kirchengebaudes durch einzelne Geholze aufgewertet.

Die Inanspruchnahme des Plangeltungsbereiches richtet sich derzeit nach dem Bebauungsplan Nr. 16
»An der katholischen Kirche”. Dieser gliedert das Plangebiet in ,Flachen fur den Gemeinbedarf” und
.Mischgebiete”. Im Nordwesten setzt der Ursprungsbebauungsplan eine 6ffentliche Stellplatzanlage
fest. Die zulassige GRZ bewegt sich zwischen 0,4 und 0,6, wobei die Baufenster den baulichen Bestand
eng umfassen.

Altlasten (Altstandorte, Altablagerungen) sind im Plangeltungsbereich nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht bekannt.

1.2 Gewdsser / Grundwasser

Im Plangebiet verlaufen keine offenen Gewasserstrukturen und es sind keine Uberschwemmungsgebiete
vorhanden. Ostlich der ,FarberstraBe” verlauft die ,Alte-Vechte”, welche als ,sonstiges Gewasser”
bezeichnet wird.

Die Lage der Grundwasseroberflache wird im NIBIS im Bereich zwischen > 30 m und 35 m (ber

Normalhéhennull angegeben. Die Grundwasserstufe wird in der Bodenkarte mit ,sehr tief” bezeichnet.
Der mittlerer Grundwasserhochstand (MHGW) liegt bei > 8-16 dm.
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1.3 Klima / Lufthygiene

Das Niedersachsische Bodeninformationssystem zeigt fir das Plangebiet eine mittlere Jahrestemperatur
von 10,3 °C und einen mittleren Jahresniederschlag von 810 mm. Die klimatische Wasserbilanz wird mit
175 mm angegeben und stellt die Differenz zwischen Niederschlag und potenzieller Verdunstung dar.
Sie ist ein Indikator fur einen humiden Standort.

Im Plangeltungsbereich ist aufgrund der vorhandenen Bebauung von einem tendenziell
innenstadttypischen Kleinklima auszugehen. Lufthygienische Belastungen erheblichen Umfangs sind
nicht bekannt.

1.4 Arten / Lebensgemeinschaften
Der Planbereich liegt in der naturrdumlichen Region ,Ems-Hunte-Geest und Dimmer Geestniederung”.

Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten ist innerhalb des Plangebietes nach aktuellem Kenntnisstand
nicht bekannt.

1.5 Orts- / Landschaftsbild

Der Plangeltungsbereich wird insbesondere durch das Kirchengebdude sowie die zugehérigen
kirchlichen Nutzungen gepragt. Im Nordosten des Plangebietes befinden sich darlber hinaus zwei
Wohngebdude, die in offener Bauweise mit einem Vollgeschoss und steilem Satteldach errichtet worden
sind. Im Nordwesten ist eine 6ffentliche Stellplatzanlage vorhanden. Diese wird sowohl von Besuchern
des benachbarten Rathauses sowie der Kirche genutzt.

Im nahren Umfeld gibt es Siedlungs- und Dienstleistungsstrukturen sowie Verkehrsflichen. Ubergiange
zur freien Landschaft sind nicht vorhanden.

1.6 Mensch / Gesundheit

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Stadtzentrum. Das nahe Umfeld weist einen
innenstadttypischen Versiegelungsgrad auf. Das innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandene
Kirchengebaude kann bspw. zur Andacht genutzt werden. Gewisse Stérungseinflisse liegen durch die
offentlichen Verkehrsflachen vor. Erhebliche Beldstigungen wurden in der Vergangenheit jedoch nicht
festgestellt.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangeltungsbereiches ist nicht mit erheblichen Immissionen
aus der Landwirtschaft zu rechnen.
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1.7 Kulturgiter / Sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaler und Hinweise auf sonstige
Kultur- und Sachgditer bekannt.

1.8 Wechselwirkungen

Die einzelnen Schutzguter beeinflussen sich grundsatzlich untereinander und stehen teilweise in einem
engen gemeinsamen Wirkungszusammenhang. Weitergehende besondere Wechselwirkungen
zwischen den verschiedenen Umweltmedien, die Uber die beschriebenen Zusammenhange
hinausgehen, sind nicht erkennbar.

2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfthrung der Planung

Umweltauswirkungen kénnen sich grundsatzlich auf alle Schutzguter 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 Bevolkerung
insgesamt, die Kultur- und sonstigen Sachguter sowie die sonstigen Belange nach § 1 Abs. 6S. 7 b, e
—iBauGB und nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB zu untersuchen.

2.1 Flache / Boden

Durch die Planung wird planungsrechtlich eine Versiegelung erméglicht, welche Uber die Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplanes hinausgeht. Die festgesetzte GRZ beriicksichtigt dabei jedoch die
innerhalb des Plangeltungsbereiches bereits erfolgte Flacheninanspruchnahme sowie die Lage des
Plangebietes im Stadtzentrum. Die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache” bedeuten hier, dass die
Flache fur die bauliche Nutzung, auf welche sich die Bauleitplanung bezieht, in Anspruch genommen
wird. Durch die mit dem § 13a BauGB verfolgte Innenentwicklung wird jedoch einer zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich entgegengewirkt.

Mit einer Flacheninanspruchnahme erfolgt in der Regel eine Verlagerung des Oberbodens und die
vielfaltigen 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
fihren. Durch einen behutsamen Auftrag des Oberbodens in unversiegelte Bereiche kann der Verlust
der Bodenfunktion teilweise verhindert werden. Dennoch verbleibt durch die Fldcheninanspruchnahme
insgesamt eine Belastung des Bodens.

Eine Beschrankung erhalt die Bodeninanspruchnahme durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl.

Schuttorf, B-Plan Nr. 101 ,Neubebauung an der katholischen Kirche” 17



pboh

LANUNGSBURO HAHM

2.2 Gewasser / Grundwasser

Durch die planungsrechtlich ermdéglichte Flacheninanspruchnahme wird bei Umsetzung der
verbindlichen Planung die Versickerung des Niederschlagswassers des Plangeltungsbereiches
eingeschrankt. Es kann bei Durchfiihrung der Planung zu einem erhéhten Oberflachenabfluss und einer
reduzierten Grundwasseranreicherung kommen. Gegentber dem tatsdchlichen Bestand ist die
hinzukommende Versiegelung jedoch als geringfiigig zu bezeichnen.

2.3 Klima / Lufthygiene

Durch die Uberbauung bisher unversiegelter Flachen wird die Verdunstungsrate und durch die Schaffung
stark hitzereflektierender Flachen die Luftfeuchtigkeit gesenkt. Aufgrund der umliegenden Strukturen
sind die beschriebenen Beeintrachtigungen jedoch als nicht erheblich einzustufen.

24 Arten- / Lebensgemeinschaften

Durch die Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen kann in gewisser Weise das Artengeflige auf
der Grunflache eingeschréankt werden. Die bauliche Inanspruchnahme kann eventuell zu einer
Verdrangung einzelner Individuen fuhren.

Artenschutzrechtlich relevante Belange im Sinne des BNatSchG werden aufgrund der Vorpréagung der
Flache voraussichtlich nicht berthrt. Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG werden flr
planungsrelevante  Arten unter Berlicksichtigung von  Artenschutz-, Vermeidungs- und
VerminderungsmafBnahmen nicht angenommen.

2.5 Orts- / Landschaftsbild

Relevante Auswirkungen auf das Ortsbild sind im Hinblick auf die zuklnftigen Festsetzungen nicht zu
erwarten. Die vorgesehene MalBstablichkeit der hinzutretenden Bebauung tragt zu einer
Weiterentwicklung des vorhandenen Erscheinungsbildes bei. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
werden aufgrund der umliegenden Nutzungen als nicht erheblich bewertet.

2.6 Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit im Umfeld vorhandener
Nutzungen sind durch die beabsichtigte Nutzung grundsatzlich nicht zu erwarten, da durch die
festgesetzte Nutzung keine deutlich andersartigen Auswirkungen auf Nachbarbereiche vorliegen

werden.

Splrbare Erhéhungen der Verkehrsmengen auf der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache werden
die festgesetzten Nutzungen voraussichtlich nicht eintreten.
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2.7 Kulturgiter / Sonstige Sachguter

Kulturgtter und sonstige Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden, wodurch mit keinen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes zu rechnen ist.

2.8 Wechselwirkungen

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

‘ 3.1 Vermeidungs-/Verhinderungs-/Verringerungsmafnahmen

Um den steigenden Wohnraumbedarf zu decken und gleichzeitig die Inanspruchnahme von Flachen im
AuBenbereich zu vermeiden, wird durch den Bebauungsplan die Schaffung von innerstadtischem
Wohnraum geférdert. Dies erfolgt durch die Nachverdichtung und den gezielten Abbruch bestehender
Bebauung zugunsten neuer Planungen. Dabei wird die GRZ gegenlber dem Ursprungsbebauungsplan
erhoht, um eine effizientere Flachennutzung zu ermoglichen. Diese MaBnahmen tragen zur
nachhaltigen Stadtentwicklung bei und unterstitzen die Schaffung dringend benétigten Wohnraums
im innerstadtischen Bereich.

Das Areal kann von den angrenzenden Verkehrsflachen erschlossen werden. Hinsichtlich der zu
beachtenden Umweltbelange nach &8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und des zu berlcksichtigenden
Konfliktpotenzials ist das Gebiet als Bereich einzustufen, der die gewlnschte bauleitplanerische
Entwicklung zulasst. Potenzielle Konflikte zwischen Umweltbelangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a
BauGB) und der geplanten Baugebietsnutzung konnen voraussichtlich vermieden oder bewaltigt
werden. Die Flachen stehen fir die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung zur Verfligung. Andere
besser geeignete und kurzfristig verfligbare Alternativflachen sind in der Stadt Schittorf derzeit nicht
vorhanden.

3.2 AusgleichmaBnahmen

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 zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
ermoglicht werden, sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.

Aufgestellt:
Osnabrick, 21.07.2025
Bg/We-25018011-03
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