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1 Planungsanlass und —erfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 56 ,Feldhook® ist seit 1991 rechtskraftig. Das Plangebiet ist Giberwie-
gend durch Wohnbebauung (Ein- und Zweifamilienh&user) geprégt.

Planungsanlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56, 1. Anderung ,Feldhook® ist die
Uberpriifung und ggf. Neufassung der Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung,
dabei sollen die ggf. eingetretenen baulichen und nutzungsspezifischen Anderungen bzw. Ab-
weichungen zu den Festsetzungen des Ursprungsplanes an die tatsdchlichen Begebenheiten
bzw. Zielvorstellungen der Gemeinde Salzbergen angepasst werden. Damit soll die Nachver-
dichtung in diesem Siedlungsbereich gesteuert werden, um so eine mdgliche stadtebauliche
Fehlentwicklung zu vermeiden. Dabei sollen u.a. die Baugrenzen bzw. Gberbaubaren Bereiche
und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie die Anzahl der Wohneinheiten angepasst
werden.

Ebenso entsprechen die Festsetzungen nunmehr den aktuellen Rechtsgrundlagen (BauGB
i.d.F. der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10.9.2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist und die BauNVO i.d.F. der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.6.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist).

Abbildung: B-Plan Nr. 56 ,,Feldhook® (Ursprungsplan 1991, Ausschnitt 0.M.)
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4/9 Gemeinde Salzbergen, Bebauungsplan Nr. 56, 1. Anderung

Auf die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen/ Firstrichtung wird kinftig verzichtet.
Ebenso wird das urspriungliche Zu-/ Abfahrtsverbot zum Sanddornweg aufgehoben, da durch
die Realisierung des 6stlich angrenzenden Baugebietes ,Feldhook 11“ (Bebauungsplan Nr. 76,
2002) der Sanddornweg hier auch auf der anderen StralR3enseite nicht mehr anbaufrei ist.

Die urspriinglich an der Feldstral3e vorhandenen Baume sind nicht mehr vorhanden bzw. ab-
gangig, auf eine erneute Festsetzung wird hier insofern verzichtet.

Der Bebauungsplan dient Maf3nahmen der Innenentwicklung. Die ktinftig zulassige Grundfla-
che betragt hier 12.140 gm, also weniger als die in § 13a BauGB geforderten 20.000 gm
(WA u. WA-1 =30.350 m2 x GRZ 0,4 = 12.140 m?).

Des Weiteren wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht die Zulassigkeit eines
Vorhabens begriindet, welches einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegt. Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung derin 8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutz-
guter bestehen nicht. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal3 8§ 13 a
BauGB aufgestellt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Salzbergen weist fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 56, 1. Anderung bereits Wohnbauflachen aus. Dem Entwicklungsgebot
geman § 8 (2) BauGB wird somit Rechnung getragen.

Abbildung: Darstellungen Flachennutzungsplan (Ausschnitt 0.M.)

Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 56, 1. Anderung

2 Geltungsbereich und Stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 56, 1. Anderung ,Feldhook umfasst den Bereich:
- zwischen der ,Feldstral’e“ im Norden,
- dem ,Sanddornweg® im Osten,
- dem ,Holstener Weg“ im Siden und Westen.

Flache insgesamt (Geltungsbereich): ca. 33.770 m?
- allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 26.640 m?
- allgemeine Wohngebiete (WA-1) ca. 3.710 m?
- Verkehrsflachen (Stral3en) ca. 3.420 m?

-
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Grundsatzlich erfolgen im Rahmen der Aufstellung des BPL Nr. 56, 1. Anderung die Festset-
zungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung in Anlehnung an die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 56 (Ursprungsplan) unter Beriicksichtigung der nunmehr eingetretenen tat-
sachlichen Nutzungssituation; Zielsetzung ist es, die vorhandene und planungsrechtlich be-
reits gesicherte Siedlungsstruktur aufzugreifen und fortzuftihren:

+ Ubernahme der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung aus der Ursprungsplanung;
allgemeine Wohngebiete gemaf § 4 BauNVO (Wa- und WA-1).

+ Festsetzung der vorhandenen verkehrlichen ErschlielBung (6ffentliche StraRen, Fulwege,
Wendeanlagen) als Verkehrsflachen geman § 9 (1) Nr. 11 BauGB.

+ Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (Geschossigkeit in den WA-Bereichen,
GRZ/ GFZ im gesamten Plangebiet) sind in einem moderaten Rahmen erhéht worden, um der
angestrebten Nachverdichtung auch entsprechenden Raum zu ermdéglichen. Die Orientie-
rungswerte fur das MaR der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO sind dabei beriicksichtigt
worden.

Zur wirtschaftlicheren Ausnutzung der Baugrundstiicke werden nunmehr die Uberbaubaren
Bereiche tlw. erweitert. Grundséatzlich wird damit dem § 1a BauGB Rechnung getragen, wo-
nach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Zur Verringe-
rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen sind die Mog-
lichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, zur Nachverdichtung und zu anderen
Mafnahmen der Innenentwicklung zu nutzen.

+ Um die vorhandene, gewachsene Nutzungsstruktur und das stadtebauliche Gestaltungsbild
des Siedlungsbereiches zu sichern werden nunmehr textliche Festsetzungen aufgenommen,
die die zulassigen Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten, die Hohenentwicklung der
Gebaude im Plangebiet sowie die maximale Anzahl an Wohnungen festlegen.

Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe/ Héhe des fertigen Erdgeschossfulibodens mit dem § 1
der textlichen Festsetzungen stellt auf die Ausbildung der vorhandenen Gebaude ab.

Damit wird auch kiinftig eine unterschiedliche Hohenentwicklung der Gebaude vermieden und
ein einheitliches Siedlungsbild, im Besonderen im Zusammenhang mit den vorhandenen Bau-
denkmalen erreicht.

Zur Steuerung der stadtebaulichen Verdichtung nimmt die Gemeinde hier eine Begrenzung
der Zahl der Wohnungen (textliche Festsetzung § 2) vor. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass ohne Begrenzung der Anzahl der Wohnungen die Nutzung der Ubrigen
Grundstucksflache u.U. nahezu ausschlie3lich den auf dem Grundstiick nachzuweisenden
Stellplatzflachen vorbehalten wére. Dies widersprache der Planungsabsicht der Gemeinde,
neben einer stadtebaulich vertretbaren Verdichtung auch die Belange des Naturschutzes in
ausreichendem Malfie zu bertcksichtigen.

Neben einer entsprechenden — durchaus gewollten - baulichen Verdichtung im Siedlungsbe-
reich ist es allerdings Planungswille der Gemeinde, ein Ubermafl? an Wohnnutzungen zu ver-
hindern.

Im Plangebiet wird ein Nutzungsmuster angestrebt, das in Teilbereichen auch die Errichtung
von Mehrfamilienh&usern erméglicht bzw. bericksichtigt, ohne den Charakter der vorhande-
nen Siedlungsbereiche gravierend zu beeintrachtigen.

Mit der textlichen Festsetzung § 3 werden die allgemeinen Wohngebiete (WA) weitere Nut-
zungsregelungen getroffen. In den WA-Gebieten werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.
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Diese (ausgeschlossenen) Nutzungen wéaren hier angesichts der Lage und der bestehenden
Siedlungscharakteristik des Plangebietes stadtebaulich nicht zu integrieren, und sollen des-
halb hier nicht angesiedelt werden. Vor allem ist hierbei die Frage der von diesen Nutzungen
ausgehenden Immissionen sowie der induzierte Verkehr relevant fur den generellen Aus-
schluss dieser Nutzungen.

Der § 4 der textlichen Festsetzungen regelt das Verhaltnis zur Ursprungsplanung.

Neben planungsrechtlichen Festsetzungen auf Grundlage des Baugesetzbuches sind gestal-
terische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften auf Grundlage der Nds. Bauordnung) vorge-
sehen. Die Festsetzung ,Ortlicher Bauvorschriften* zielt darauf, die Baukérper in das Gestal-
tungsgefige der Umgebungsbebauung einzubinden.

Dazu sollen insbesondere Regelungen zur Dachgestaltung (Dachneigung, Dachaufbauten)
getroffen werden. Die Ortlichen Bauvorschriften bilden den rechtlichen Rahmen fir die Gestal-
tung des hier vorhandenen Ortsbildes und sollen Disharmonien in der Gestaltung verhindern.

Es wird geregelt, dass Hauptbaukorper mit geneigten Dachern zu erstellen sind, Nebenge-
baude und Garagen in bestimmten GréRenordnungen kénnen in Flachdachbauweise erstellt
werden.

Damit werden hier gerade die erforderlichen Mindestanspriiche an die Gestaltung des Ortsbil-
des festgeschrieben, um den hier vorhandenen Siedlungscharakter im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung auch kiinftig zu bewahren.

Zusatzlich zur Ursprungsplanung werden hier noch Regelungen zu den Vorgarten aufgenom-
men, um auch hier ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Siedlungsbild zu gewahrleis-
ten.

4 Ver- und Entsorgung
4.1 Elt.-, Gas- und Wasserversorgung, Telekommunikation

Die Wasserversorgung und Elektrizitatsversorgung sowie die Versorgung mit Telekommuni-
kationseinrichtungen erfolgt durch den Anschluss bzw. Ausbau der im Plangebiet bereits vor-
handenen Netze.

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen RUck-
sicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden.

Schachtarbeiten in der Nahe der Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Im
Hinblick auf einen auch kinftig erforderlichen sicheren Betrieb der Versorgungseinrichtungen
sowie zur Vermeidung von Schaden und Unfallen sind Anpflanzungen sowie alle Erdarbeiten
einschlieB3lich Gelandeaufhéhungen und -abtragungen im Naherungsbereich der Versor-
gungsleitungen zwingend mit den Versorgungstragern abzustimmen.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass Leitungstrassen grundsatzlich von
Baumpflanzungen freizuhalten sind. Im Bereich der erdverlegten Versorgungseinrichtungen
sind nur flachwurzelnde Gehdlze zuldssig. In diesem Zusammenhang verweisen wir auf das
Merkblatt DVGW GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale". Eine Nichtbeachtung
kann zu Sch&den an unseren Versorgungseinrichtungen mit erheblichen Sicherheitsrisiken
fuhren.

Bei der Bauausfuihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.

-
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Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdi-
sche Gehéause soweit freigehalten, dass sie gefahrlos gedéffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeu-
gen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden
vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom
ist zu beachten.

4.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Giber das Kanalisationsnetz innerhalb
des Plangebiets mit Anschluss an das angrenzende und bereits vorhandene Kanalisationsnetz
mit Ableitung zur Klaranlage. Diese ist von ihrer Leistungsfahigkeit her geeignet, das hier zu-
satzlich anfallende Schmutzwasser zu reinigen. Die Reinigung erfolgt somit gemal3 den ge-
setzlich gultigen Vorschriften.

4.3 Oberflachenwasser - wasserwirtschaftliche Belange

Die ggdf. erforderlichen MaBhahmen zur Oberflachenentwasserung werden im Zuge der weite-
ren ErschlieBungsplanung in engem Benehmen mit der zustandigen Fachbehérde abge-
stimmt.

4.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abféalle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Land-
kreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Die Zufahrt zu Abfallbehélterstandplatzen ist nach den geltenden Arbeitsschutzvorschriften so
anzulegen, dass ein Rickwartsfahren von Abfallsammelfahrzeugen nicht erforderlich ist.

Die Befahrbarkeit des Plangebietes mit 3-achsigen Abfallsammelfahrzeugen ist durch ausrei-
chend bemessene Strallen und geeignete Wendeanlagen gemaR den Anforderungen der
Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en (RASt in der aktuellen Fassung Ausgabe 2006) zu
gewahrleisten. An Abfuhrtagen muss die zum Wenden bendétigte Flache der Wendeanlage von
ruhendem Verkehr freigehalten werden. Das geplante Riickwéartsfahren und das Befahren von
StichstraRen ohne Wendemadoglichkeit ist flir Entsorgungsfahrzeuge bei der Sammelfahrt nicht
zuléssig.

4.5 Belange des Brandschutzes

Die Sicherstellung der abhangigen Loschwasserversorgung und die Erfordernisse des Brand-
schutzes werden im Zuge der weiteren ErschlielBungsplanung in engem Benehmen mit der
ortlichen Feuerwehr und der zustéandigen Brandschutz-Fachbehorde abgestimmi.

Fur das geplante Gebiet ist fir die Léschwasserversorgung zu berticksichtigen, dass ein
Ldschwasserbedarf von 800 I/min fir mindestens 2 Stunden vorhanden ist.

Der Abstand der einzelnen Hydranten von den Geb&auden darf 150 m nicht Uberschreiten. Die
Standorte der einzelnen Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen sind mit den zustandigen
Gemeinde- oder Ortsbrandmeister festzulegen.

Die Zuwegung sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen der Feuerwehr sind gemal 88 1
und 2 der Allgemeinen Durchfiihrungsverordnung zur Niedersachsischen Bauordnung (DVO-
NBauO) herzustellen.
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8/9 Gemeinde Salzbergen, Bebauungsplan Nr. 56, 1. Anderung

5 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56, 1. Anderung ist ein Umweltplaneri-
scher Fachbeitrag erarbeitet worden (sh. Anlage). Der Umweltplanerischer Fachbeitrag kommt
zu dem Ergebnis, dass durch diese Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen im
Sinne des UVPG bewirkt werden. Auf den Umweltplanerischen Fachbeitrag wird verwiesen.

Bei der Aufstellung des BPL Nr. 56, 1. Anderung handelt es sich um eine MaRnahme der
Innenentwicklung.

In dem Anderungsbereich betragt die zulassige Grundflache weniger als 20.000 gm. Durch
die Aufstellung des BPL Nr. 56, 1. Anderung wird auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.

Auch liegen hier keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Gebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung (u.a. FFH-Gebiete) und der europaischen Vogelschutzgebiete vor. Damit sind
fur die Aufstellung des BPL Nr. 56, 1. Anderung die Voraussetzungen fiir ein ,beschleunigtes”
Aufstellungsverfahren gemalf’ § 13a BauGB gegeben.

Im ,beschleunigten” Verfahren gemaf § 13 a BauGB entféllt die Umweltprifung.

6 Belange des Immissionsschutzes

Die Belange des Immissionsschutzes werden durch diese Bauleitplanung nicht wesentlich be-
rahrt.

Geruchsimmissionen, die bei der Bodenbewirtschaftung allgemein auftreten, miissen als Vor-
belastung anerkannt werden.

7 Kosten der ErschlieBung und Mallnahmen zur Realisierung

Kosten fir die ErschlieRung fallen fir die Gemeinde nicht an.

MalRRnahmen zur Realisierung des Baugebietes, insbesondere bodenordnende Maflinahmen
geman Kapitel 1, Teil 4 und 5 des Baugesetzbuches sind derzeit nicht vorgesehen. Soweit
aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Veranderungen von Grundstiicksgrenzen
erforderlich sind bzw. der Erwerb von Flachen zur Realisierung der StraRenbaumalRnahmen
erforderlich wird, soll dieses im freihandigen Grundstticksverkehr erfolgen. Ein Umlegungsver-
fahren wird nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht erforderlich.

8 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Es liegen keine Hinweise oder Verdachtsmomente auf Altablagerungen vor.

9 Bodenfunde

Fur den Fall, dass archaologisch bedeutsame Bodenfunde in dem Planbereich getatigt wer-
den, sind diese gemal Nieders. Denkmalschutzgesetz dem Landkreis anzuzeigen; es wird auf
den 8§ 13 des Nds. Denkmalschutzgesetzes hingewiesen, wonach ggf. der Beginn der Bauar-
beiten 4 Wochen vorher der zustandigen Denkmalpflegebehérde des Landkreises anzuzeigen
Ist.

-
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In diesem Zusammenhang wird auf 8 14 (1) und (2) des Nds. Denkmalschutzgesetzes hinge-
wiesen; danach sind zutage tretende Funde bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen bzw. sind zu schitzen, wenn nicht die zustandige Denkmalpflegebe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

Tel.-Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdrde: (05931) 44 - 2173 oder (05931) 6605.

10 Belange der Bundeswehr

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fur militarische Flugplatze gem.
818a Luftverkehrsgesetz sowie gem. § 14 Luftverkehrsgesetz. Es wird darauf hingewiesen,
dass Beschwerden und Ersatzanspriche, die sich auf die vom Flugplatz/ Flugbetrieb ausge-
henden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

Ebenso wird der Bauschutzbereich gem. 812 (3) Ziffer 1 b LuftVG des militdrischen Flugplat-
zes Rheine beriihrt. Ferner befindet sich das Plangebiet im Interessengebiet militarischer
Funk.

Kraneinsatz:

Sollte fur die Errichtung der Gebaude/ Anlagen der Einsatz eines Baukrans notwendig werden,
ist hierfir gemaf 8§ 15i.V.m. § 12 LuftVG die Genehmigung der militarischen Luftfahrtbehdrde
dringend erforderlich. Fir die Beantragung dieser luftrechtlichen Genehmigung werden fol-
gende Angaben bendtigt: Lageplan und Koordinaten im Koordinatensystem WGS 84 (geogra-
phische Daten Grad/Min./Sek.) des Kranstandortes Maximale Arbeitshohe in m tber Grund
und Uber NN Standzeit

Die Genehmigung ist vom Bauherrn rechtzeitig vor Baubeginn (mindestens 3 Wochen vorher)
bei der militarischen Luftfahrtbehérde zu beantragen. Anschrift militarische Luftfahrtbehérde:
Luftfahrtamt der Bundeswehr, Abteilung Referat 1 d

Luftwaffenkaserne Wahn

Postfach 90 61 10/529

51127 Kéln

LufABwldBauschutz@Bundeswehr.org

11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13 a BauGB aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaR® § 13

(2) und (3) BauGB.

Wallenhorst, 2022-04-17
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 56, 1. Anderung dem Rat der
Gemeinde in seiner Sitzung am zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Salzbergen, den Der Birgermeister
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