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1 Planungsanlass, - erfordernis und -ziele

Anlass zu dieser Planung sind die konkrete Erweiterungsabsichten eines am Standort bereits
bestehenden Gastronomiebetriebs. Vorgesehen ist die Errichtung eines zusatzlichen Beher-
bergungsbetriebs in Form eines kleinen Hotels mit rund 20 Gastezimmern. Das Vorhaben soll
sich hinsichtlich Baukdrper, Dachform und Materialwahl in die Bebauungsstruktur einfiigen.

Diese konkreten Bauabsichten sind im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich derzeit nicht ge-
nehmigungsfahig.

Die Planung liegt im offentlichen Interesse, da dieses Hotel eine wesentliche Erganzung des
Ubernachtungsangebotes in der Samtgemeinde Schiittorf darstellt. Auch der Deutsche Hotel-
und Gaststattenverband kommt zu dem Ergebnis, dass ein Hotel hier erfolgreich betrieben
werden kann.

Daruber hinaus wird der vorhandene Gastronomiebetrieb bauleitplanerisch gesichert. Im Rah-
men der Planung soll zudem die Mdglichkeit geschaffen werden, ein weiteres betriebsbezo-
genes Wohngebaude zu errichten, um den funktionalen Anforderungen des Betriebs weiter
Rechnung zu tragen.

Als Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Sondergebiet Gastronomie +
Beherbergung Venhaus“ erfolgt annéhernd parallel diese Anderung des Flachennutzungs-
plans der Samtgemeinde Schiittorf.

2 Verfahren / Stellungnahmen

Diese Flachennutzungsplananderung wird im Regelverfahren mit friihzeitiger Beteiligung und
mit Umweltprifung aufgestellt.

Der Rat/Samtgemeindeausschuss der Samtgemeinde Schuttorf hat in der Sitzung am
............................. beschlossen, diese Flachennutzungsplananderung aufzustellen und die
Verwaltung mit der Durchfiihrung der notwendigen (friihzeitigen) Verfahrensschritte zu beauf-
tragen.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Verof-
fentlichung des Planvorentwurfs und der Begrindung im Internet in der Zeit vom
............................. bis einschlieRlich ............................. Seitens der Offentlichkeit ist
diese Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung nicht genutzt worden.

Die berlhrten Behérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 1
BauGB parallel mit Schreiben vom ...................c. Uber die Planung unterrichtet und
zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung aufgefordert worden. Seitens der beruhrten Behdrden und sonstigen Trager 6f-
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fentlicher Belange wurden keine grundsatzlichen Einwendungen gegen diese Planung vorge-
tragen. Die geaulRerten Anregungen und Hinweise wurden gepruft und im Rahmen der plane-
rischen Moéglichkeiten weitgehend berticksichtigt.

Der Rat/Samtgemeindeausschuss der Samtgemeinde Schittorf hat in der Sitzung am
................... dem Entwurf zugestimmt und die Durchfiihrung der Beteiligung nach §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB beschlossen worden.

Die Veroffentlichung im Internet sowie parallel die 6ffentliche Auslegung erfolgen in der Zeit
(o] 1 U bis einschliellich .................... 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 berihrt werden kann, zum Planentwurf und
der Begrindung mit Schreibenvom ................... eingeholt.

3 Lage des Plangebietes / Bestandssituation

Das Plangebiet mit einer Grofe von 2,5 ha liegt im Norden des Gemeindegebiets von Samern
im bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich, ist topografisch relativ eben und wird teilweise noch
landwirtschaftlich genutzt. Die ndhere Umgebung ist baulich durch eine gemischte Nutzungs-
struktur aus Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sowie freien Berufen, kleineren
Handwerks- und Gewerbebetrieben und Wohnen gepragt.

Die baulichen Anlagen im Plangebiet werden durch einen Gastronomiebetrieb genutzt und
sind verkehrlich Uber die Salzbergener Stralle erschlossen. Das Hauptgebdude steht dabei
unmittelbar am o6ffentlichen Geh- und Radweg und ist mit ortsublicher roter Verklinkerung,
niedriger Traufe und Satteldach errichtet worden. Westlich dieses Hauptgebaudes befindet
sich die Stellplatzanlage.

Konkret wird das Plangebiet im Stden durch die Salzbergener Stralle (L39; frei Strecke au-
Rerhalb der Ortsdurchfahrt), im Westen durch den Nordring (verkehrswichtige innerortliche
Gemeindestralde), im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen und im Osten durch den
alleeartigen Wirtschaftsweg zum Reit- und Fahrverein begrenzt. Der Knotenpunkt von der
Salzbergener StralRe und dem Nordring ist als Kreisverkehrsanlage ausgebaut.

4 Raumordnerische und bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Grafschaft Bentheim hat
im Februar 2025 seine Rechtskraft verloren und braucht nicht mehr als eine der maf3geblichen
Planungs- und Abwagungsgrundlagen herangezogen werden.
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4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schittorf Gberwie-
gend als gemischte Bauflache dargestellt. Der dstliche Bereich des ehemaligen Schiel3stands
ist als Sonderbauflache mit entsprechender Zweckbestimmung und der ibrige Bereich als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt.

4.3 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet liegen weder rechtsverbindliche Bebauungsplane noch anderweitige Sat-
zungen nach BauGB vor.

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane der Gemeinde Samern fur die Bereiche sudlich der
Salzbergener Stralte (Nr. 5) und westlich des Nordrings (Nr. 6) setzen die fir die Bebauung
vorgesehenen Flachen als Mischgebiete mit Grundflachenzahlen von 0,6 und Geschossfla-
chenzahlen von 1,0 sowie einer Beschrankung auf héchstens zwei Vollgeschosse fest.

5 Inhalte dieser Flachennutzungsplananderung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache wird nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nut-
zung als Sonderbauflache dargestellt, da sich die im nachfolgenden Bebauungsplan ange-
strebte, bauplanungsrechtlich abzusichernde Nutzung keinem der in den §§ 2 bis 10 BauNVO
geregelten Baugebietstypen zuordnen lasst.

Durch die Zweckbestimmung ,Gastronomie + Beherbergung® ist die stadtebauliche Entwick-
lungs- und Zielrichtung eindeutig festgelegt und eine sachgerechte Abwagung der Auswirkun-
gen ist moglich.

6 Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung

Der Umweltbericht kommt zu folgendem Ergebnis: Die schwerwiegendsten Beeintrachtigun-
gen aus naturschutzfachlicher Sicht sind der Verlust von Bodenfunktionen und Infiltrations-
raum durch Versiegelung (Schutzgut Boden und Wasser) und der Verlust von Lebensraum
(Schutzgut Pflanzen/Tiere) durch die Flacheninanspruchnahme.

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die durch diese Flachennutzungsplananderung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung konkret ermittelt, bewertet und ab-
gearbeitet. Nach derzeitigem Planungsstand sollen die erforderlichen MaRnahmen zur Ver-
meidung, Minderung und Kompensation von Eingriffen innerhalb des kinftigen Plangebiets
umgesetzt werden. Die konkrete Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung bleibt dem Umweltbericht
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zum Bebauungsplan Nr. 11 vorbehalten. Anhaltspunkte fiir die Erforderlichkeit externer Kom-
pensationsmafinahmen bestehen derzeit nicht.

6.3 Besonderer Artenschutz

Der Umweltbericht kommt zu folgendem Ergebnis: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine
erheblichen artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten, die ein Planungshindernis darstellen
kénnten.

6.4 Klimaschutz / Klimaanpassung

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Rande des Siedlungszusammenhangs der benach-
barten Stadt Schuttorf bestehen hinsichtlich des Klimaschutzes grundsatzlich gunstige Vo-
raussetzungen fur die Nutzung des Ful3- und Radverkehrs durch lokale Gaste und Beschaf-
tigte.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde festgestellt, dass keine Bereiche mit besonderer Be-
deutung flr das Schutzgut Klima in Anspruch genommen werden. Zwar geht durch die ge-
plante Bebauung ein Teil bislang unversiegelter Flachen verloren. Aufgrund der Lage im Uber-
gang zur freien Landschaft sowie der umliegenden Freiflachen wird der Verlust klimatischer
Funktionen im vorliegenden Fall jedoch nicht als erheblich bewertet.

Zudem ist vorgesehen, einen Teil der bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen als Obst-
wiese zu entwickeln. Hierdurch werden zusatzliche Geholz- und Vegetationsstrukturen ge-
schaffen, die sich positiv auf das Lokalklima auswirken kdnnen.

7 ErschlieBung

71 Verkehrliche ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache ist bereits durch die Salzbergener Stral’e (L39)
sowie den Nordring hinreichend verkehrlich erschlossen. Beide Straen verfigen Uber einen
abgesetzten Geh- und Radweg, der auf Seiten des Plangebiets errichtet wurde.

Die Landesstralde verlauft hier in freier Strecke; die Ortsdurchfahrt beginnt erst westlich der
benachbarten Kreisverkehrsanlage. Auch die Ortstafel zur Kennzeichnung des Beginns der
geschlossenen Ortschaft ist erst hier aufgestellt worden. Es existieren allerdings bereits zwei
unmittelbare Zu- und Abfahrten des Gastronomiebetriebs, die auch bestehen bleiben sollen.

Die Hochstgeschwindigkeit ist hier sowohl fur die Salzbergener Straf3e (L39) als auch fur den
Nordring auf 70 km/h begrenzt.
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7.2 Technische ErschlieBung

Da das Plangebiet nicht an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation angeschlossen ist, ist
eine ortliche Versickerung vorzunehmen. Anfallendes Schmutzwasser wird ber eine Druck-
rohrleitung entsorgt. Grundsatzliche Anderungen sind nicht vorgesehen.

8 AbschlieBende Erlauterungen

8.1 Altlasten

Der Unteren Bodenschutzbehdrde liegen Gutachten zu Boden- und Grundwasserverunreini-
gungen vor, die auf den friheren Brand des Schiitzenhauses zurickzufihren sind. Nach den
vorliegenden Untersuchungsergebnissen besteht laut behordlicher Einschatzung bei der der-
zeitigen Nutzung der Flache kein Sanierungsbedarf.

Gleichwonhl ist bei kiinftigen Baumalinahmen zu berlicksichtigen, dass im Bereich der betroffe-
nen Flachen Belastungen des Bodens bzw. von Auffillungen mit PCB- und PFAS-haltigen
Schadstoffen festgestellt wurden. Im Falle einer Uberbauung kann daher im Zuge von Erdar-
beiten mit erhdhten Aufwendungen fiur die Verwertung bzw. Entsorgung des anfallenden Bo-
denaushubs gerechnet werden. Aus Griinden der Vorsorge wird behordlicherseits empfohlen,
das Grundwasser innerhalb des betroffenen Bereichs nicht als Trinkwasser sowie nicht zur
Bewasserung von Gemusepflanzen zu nutzen.

8.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Plangebiet und in der naheren Umgebung befinden sich keine Baudenkmale.

Bodendenkmale

Nach Angaben der Unteren Denkmalbehdrde wird das Plangebiet im nordwestlichen Bereich
von einem wahrscheinlich mittelalterlichen Esch Uberlagert. Unter den Eschbdden kdnnen ar-
chaologische Fundstellen vorhanden sein, die aufgrund der konservierenden Wirkung des E-
schauftrages haufig gut erhalten sind. Soweit solche Fundstellen vorhanden sind, handelt es
sich um Bodendenkmale im Sinne des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes, die bei
Bodeneingriffen beeintrachtigt oder zerstoért werden kénnen. Die Belange der archaologischen
Denkmalpflege sind daher bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten zu beachten.

8.3 Schallschutz

Hinsichtlich des vom bestehenden Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb ausgehenden
Gewerbelarms kommt die schalltechnische Untersuchung zum nachfolgenden Bebauungs-
plan zu dem Ergebnis, dass aufgrund der bestehenden Abstande zu den umliegenden Wohn-
nutzungen keine Uberschreitungen der mafRgeblichen Immissionsrichtwerte zu erwarten sind.

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen der angrenzenden o&ffentlichen Stralen
ein. Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan werden
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die Orientierungswerte der DIN 18005 flr Mischgebiete teilweise Uberschritten. Die immissi-
onsschutzrechtliche Konfliktbewaltigung erfolgt daher im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung durch Festsetzungen zum passiven Schallschutz, die stellenweise Anforderungen bis
zum Larmpegelbereich VI vorsehen.

Somit stehen Belange des Immissionsschutzes der vorgesehenen Planung nicht entgegen.

8.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt vollstandig auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 76 Abs. 2 WHG, noch nicht festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im Sinne
des § 76 Abs. 3 WHG sowie Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 78b Abs. 1 WHG.

In der Starkregengefahrenkarte fir Niedersachsen sind vornehmlich Randbereiche des Plan-
gebiets gekennzeichnet, die bei extremen Ereignissen um bis zu 0,50 m Gberflutet wirden.

8.5 Landwirtschaft

Die Planung macht in begrenztem Umfang die Inanspruchnahme einer landwirtschaftlichen
Nutzflache erforderlich. Aufgrund des unmittelbaren funktionalen Zusammenhangs mit dem
bestehenden Gastronomiebetrieb und fehlender Entwicklungsmaoglichkeiten auf bereits be-
bauten Grundsticksflachen ist diese Flacheninanspruchnahme nicht vermeidbar. Sie be-
schrankt sich auf das fur die betriebliche Weiterentwicklung erforderliche Maf3. Den Belangen
der geordneten Weiterentwicklung des bestehenden Betriebs sowie der Starkung des touristi-
schen Angebots wird ein hdheres Gewicht beigemessen als dem Erhalt der in Anspruch ge-
nommenen landwirtschaftlichen Flachen.

9 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Diese Flachennutzungsplananderung mit Begrindung wurde in Abstimmung und im Einver-
nehmen mit der Samtgemeinde Schuttorf ausgearbeitet.

Wallenhorst, den 10.09.2026
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

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

Samtgemeindeblrgermeister
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