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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 4 "Loruper
Weg" liegt im nord0stlichen Bereich der Ortslage von Sogel zwischen der
Spahner Stralle (K 124} und dem Loruper Weg.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 umfasst den gesamten 6stlichen
Teil des urspringlichen Bebauungsplanes bzw. dessen 1. Anderung. Das
Plangebiet wird im SGden durch die Spahner Strafbe (K 124), im Nordwesten
durch den Loruper Weg und im Osten durch die Stral’e ,Am Tannenkamp” be-
grenzt.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergeben sich aus der
Pilanzeichnung.

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 4, rechtskréftig seit dem 30.11.1966,
setzt die Flachen der 5. Anderung entlang der Spahner Strafte (K 124) im Su-
den und weitere Teilflachen im Nordwesten als allgemeines Wohngebiet fest.
Die Ubrigen Flachen wurden im Ursprungsplan bzw. im Rahmen der 1. Ande-
rung (Genehmigt am 16.09.1968) als reines Wohngebiet ausgewiesen (s. An-
lage 1). Innerhalb der Baugebiete sollte jeweils eine eingeschossige Bebauung
zulassig sein.

Die Bebauungsmaglichkeiten wurden jedoch durch die Festsetzung eng ge-
fasster Bauteppiche und stralienseitig festgesetzter Baulinien, auf die gebaut
werden muss, erheblich eingeschrankt.

Im Rahmen friherer Anderungen wurde durch die Ausweitung der Bauteppi-
che fur Teilflachen im westlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 4 bereits
eine verbesserte Bebaubarkeit ermdglicht (s. Anlage 1).

Der Gemeinde liegt ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes vor, um
auch im vorliegenden Siedlungsbereich eine verbesserte und flexiblere Aus-
nutzung der Grundstlicke zu ermdglichen.

Nach Auffassung der Gemeinde sind die festgesetzten Baulinien, auf die ge-
baut werden muss, insgesamt nicht weiter erforderlich. Auch ist aus Griinden
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine Verbesserung der Be-
bauungs- und Nuizungsméglichkeiten dieser innerértlichen Flachen flr eine
Nachverdichtung sinnvoll und soll neben der Umwandlung der Baulinien durch
eine weitere Lockerung bzw. Ausweitung der Uberbaubaren Bereiche ermég-
licht werden.

Angrenzend zur Kreisstralle 124 soll zudem durch Ausweitung der zuidssigen
Geschosszahl eine hdhere Ausnutzbarkeit erreicht und auch dadurch im Plan-
gebiet eine wohnbauliche Verdichtung zugelassen werden. Die Gemeinde ent-
spricht damit auch der Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche
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Entwicklung (vorliegend zur Versorgung der Blrger mit angemessenem Wohn-
raumj} vorrangig durch Maltnahmen der Innenentwicklung sicherzustellen.

2.2 Vereinfachtes Verfahren

GemaR § 13 BauGB kann die Gemeinde eine Anderung oder Erganzung eines
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren durchfiihren, sofern

+ durch die Plan&nderung die Grundzlige der Planung nicht berihrt wer-
den,

« die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

» keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Die vorliegende Plandnderung umfasst die Ostlichen Teilflachen des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 bzw. dessen 1. Anderung mit einer GréRe von ca. 58.545 m2,
Mit der Anderung sollen in den Baugebieten die Baulinien durch Baugrenzen
ersetzt und die Uberbaubaren Bereiche insgesamt ausgeweitet werden.

Die Lage und Gesamtgrofie der festgesetzten Wohngebiete und die fiir die
Gebiete jeweils getroffene Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung bleiben
unverandert bzw. wird eine nur kleine Teilflache der Stralenverkehrsflache ,Im
Holte” zugeordnet. Auch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
bleiben im Wesentlichen bestehen bzw. wird die zuldssige Sockelhthe nur ge-
ringflgig angepasst. Entlang der KreisstraRe 124 soll durch die Anderung der
zuldssigen Geschosszahl zudem eine héhere Ausnutzbarkeit der Grundstlicke
ermbglicht werden. Im Gegenzug wird die zuldssige Hohenentwicklung der
baulichen Anlagen in diesem Bereich begrenzt.

Durch die geplanten Anderungen werden das grundsétzliche Planungskonzept
und die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 4 nicht in Frage gestelit. Auch
ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europdischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fdr die Plandnderung sind damit die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes
Verfahren gemaR § 13 BauGB gegeben. Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und
von der Angabe, weiche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
abgesehen.
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2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Sogel ist das Plange-
biet als Wohnbauflache dargestelit. Die Flachen im Plangebiet werden mit der
vorliegenden Planung unverandert als allgemeines bzw. reines Wohngebiet
festgesetzt. Der Bebauungsplan entspricht somit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes

2.4  Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Das Plangebiet wird im Sidden durch die Spahner Strafse (K 124), im Nordwes-
ten durch den Loruper Weg und im Osten durch die Stralle ,Am Tannenkamp”
begrenzt.

Im zentralen Bereich quert die Stralte ,.Zum Holte" das Gebiet, welche im Wes-
ten und Osten an die angrenzenden StralRen anbindet. Von der Strafle ,Zum
Holte" zweigt innerhalb des Plangebietes die Stralle ,Holzweg" ab.

Die an die Straf’en angrenzenden Grundsticke im Plangebiet wurden im ur-
spriinglichen Bebauungsplan Nr. 4 bzw. der 1. Anderung als allgemeines bzw.
reines Wohngebiet mit der Mdglichkeit einer eingeschossigen Bebauung fest-
gesetzt. Sie sind fast volistAndig mit Wohngebauden bebaut. Die Freibereiche
der Grundstticke werden géartnerisch genutzt, sind zum Teil mit Gehdlzen be-
standen oder als Rasenflache ausgebildet.

Die wohnbauliche Nutzung setzt sich im Osten, Stiden und Nordwesten fort.
Nordwestlich befinden sich neben einzelnen Wohngeb&uden auch Sportanla-
gen der Gemeinde.

Sddwestlich schliefen sich Wohnnutzungen und das Gelande der ev.-luth.
Kirche an, welche im ursprlinglichen Bebauungsplan Nr. 4 als Gemeinbedarfs-
flache ,Ev. Kirche" festgesetzt wurde. Der Bereich ist auller mit dem Kirchen-
gebaude auch mit dem Pastorat, einem Glockenturm und einer Biicherei be-
baut. Daran schlieldt sich westlich das Ortszentrum von Sdgel mit einer zu-
nehmend gemischten Nutzungsstruktur aus Wohngebduden, Dienstleistungs-
und Handwerksbetrieben sowie weiteren offentlichen Einrichtungen an.

3  Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Art der baulichen Nutzung

Der urspringiiche Bebauungsplan setzt Teilflachen im sidlichen und nord-
westlichen Bereich des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Die Flachen im zentralen und
nordéstlichen Bereich des Plangebietes wurden als reines Wohngebiet (WR)
gemal § 3 BauNVO festgesetzt. Mit der 1. Anderung wurden auch die nérdli-
chen Teilflachen in diese Baugebietsfestsetzung einbezogen. Mit der vorlie-
genden Planung bleibt die jeweils festgesetzte Art der baulichen Nutzung be-
stehen.
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Weitergehende oder einschrankende Festsetzungen zum Nutzungskatalog
sind im urspriinglichen Bebauungsplan bzw. der 1. Anderung fir die Baugebie-
te nicht enthalten.

Die Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 4, rechtskréftig seit dem
30.11.1966, wurden jedoch, wie auch die 1. Anderung, auf Grundlage der
BauNVO 1862 getroffen. Mit der Plan&nderung greift die aktuelle BauNvO
2017. Insofern ergeben sich fiir den vorliegenden Teilbereich Anderungen des
Nutzungskataloges:

Allgemeines Wohngebiet

Die BauNVO 1962 lasst in einem allgemeinen Wohngebiet Stalle fur Kleintier-
haltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen ausnahmsweise zu (§ 4 Abs. 3 Nr. 6 BauNVO 1962). Diese Aus-
nahme ist im Nutzungskatalog der BauNVO 2017 nicht weiter enthalten.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Weitere gewerbliche Nutzungen, wie
z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zulassig.

Reines Wohngebiet

In der BauNVO 1962 wurde die allgemeine Zuldssigkeit von Nutzungen aus-
schlie3lich auf Wohngebaude beschrankt. Laden oder nicht stérende Hand-
werksbetriebe, soweit sie der Deckung des taglichen Bedarfs fir Bewohner
des Gebietes dienen, und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollten aus-
nahmsweise zuldssig sein.

Nach der BauNVQ 2017 sind in einem reinen Wohngebiet neben Wohngebéu-
den auch Anlagen zur Kinderbetreuung, die den BedUrfnissen der Bewohner
des Gebietes dienen, allgemein zulassig. Weiterhin wurde klargestellt, dass zu
den zulassigen Wohngebauden auch solche gehdren, die ganz oder teilweise
der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Der Katalog der nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen wurde ebenfalls erweitert. Danach sind in einem reinen Wohngebiet auch
sonstige Anlagen fUr soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner
des Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke ausnahmsweise zulassig.

3.2 Mad der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und Geschossflachenzahi

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung werden im Wesentlichen
unverdndert Ubernommen. Damit bleiben im gesamten Plangebiet eine Grund-
flachenzah! (GRZ) von 0,4 und fUr den Gberwiegenden Teil (WR, WA1) eine
maximal eingeschossige Bebauung festgesetzt.
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Aufgrund der bislang im Plangebiet glltigen Baunutzungsverordnung von 1962
waren bisher Garagen im Sinne des § 12 BauNVO und Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie Nebenaniagen i. S. d. § 14 BauNVO auf die im Bebauungs-
plan zuldssige Grundflache nicht anzurechnen. Durch Nebenanlagen (Neben-
gebdude, Stellplatze, Zufahrten, Lagerflachen etc.) konnte somit eine Versie-
gelung von theoretisch bis zu 100 % des Grundstickes entstehen.

Seit 1990 ist in der BauNVO eine Neubestimmung zur Anrechnung der Ne-
benanlagen i.5.d. § 19 (4) BauNVO enthalten. Danach darf, soweit im Bebau-
ungsplan nichts anderes bestimmt ist, die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen der Nebenanlagen nur um bis zu 50 % Uberschritten werden.
Damit wird die bauliche Nutzung im Plangebiet auf maximal 60% des Bau-
grundsticks begrenzi.

Es wird darauf hingewiesen, dass die nicht tberbauten Flachen der Baugrund-
stlcke, soweit sie nicht fir andere zuldssige Nutzungen erforderlich sind, ge-
maR § 9 Abs. 2 NBauO als Grinflachen gestaltet werden mussen.

Im sldlichen Bereich des Plangebietes wird entlang der Kreisstrale (K 124) im
allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) mit max. |l Vollgeschossen und einer Ge-
schossflachenzahl von 0,8 eine hohere Ausnutzbarkeit der Grundstlcke er-
mdglicht.

Der urspriingliche Bebauungsplan setzt dariber hinaus auch flr die Baugebie-
te mit einem zulassigen Vollgeschoss eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
ebenfalls 0.4 fest. Gemalk § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO 2017 ist die Geschoss-
flache nach den Aufenmafen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermit-
teln. Damit bleibt im Gegensatz zur BauNVO 1962 die Geschossfidche in an-
deren Geschossen, wie z.B. in Dachgeschossen, unberticksichtigt. Bei einer
max. zuléssigen eingeschossigen Bebauung und damit fir den (iberwiegenden
Teil des Plangebietes (WR, WA1) erlbrigt sich daher die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl.

Héhe der baulichen Anlagen, Dachgeschossausbau

Der urspringliche Bebauungsplan setzte in einer zugehorigen textlichen Sat-
zung fiir die Baugebiete eine maximale Sockelhéhe von 0,5 m tber der ferti-
gen Stralle fest. Die Héhenlage der Grundstlicke solite nur in unmittelbarer
Hausnghe gedndert werden dirfen. Im Ubrigen solite die natiirliche Héhenlage
der Grundstiicke belassen werden. Diese Regelungen sollen im Grundsatz
bestehen bleiben, werden jedoch modifiziert bzw. an neuere Regelungen der
Gemeinde angepasst.

Da sich im Bereich der Wohngebiete bei zulassigen Sockelhéhen von 0,6 m
oftmals unverhaltnismalige Gelandemodellierungen ergeben haben hat die
Gemeinde in neueren Bebauungsplanen fir Wohngebiete geringere Sockel-
hdhen von 0,3 - 0,4 m vorgesehen. Um bei einer ergénzenden Bebauung eine
der Tradition bzw. der ortstypischen Bauweise entsprechende Anpassung der
Erdgeschosszonen an die Gelandehthen zu gewahrleisten und Geléndeauf-
schittungen und die damit verbundene Probleme der Oberflachenentwasse-
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rung zu vermeiden, wird die zul8ssige Sockelhdhe im vorliegenden Plangebiet
auf 0,4 m, bezogen auf die Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen ausge-
bauten Erschlieftungsstralle in der Mitte vor dem jeweiligen Baukdrper, redu-
ziert.

Wie bereits beschrieben wird im WA 2 mit der vorliegenden Plananderung ein
zweites Voligeschoss erméglicht. Um sicherzustellen, dass sich eine ergén-
zende bzw. Neubebauung weiterhin an die im Plangebiet vorhandene Bebau-
ungsstruktur anpasst, wird fur das WA 2 zusatzlich eine héchstzulassige Ge-
baudehdhe von 9,00 m festgesetzt und gleichzeitig festgesetzt, dass Aufent-
haltsraume Uber dem zweiten Vollgeschoss nicht zuldssig sind. Bei der Ermitt-
lung der Gebaudehdhe bleiben untergeordnete Geb&udeteile, wie z.B. Anten-
nen oder Schornsteine, unberlcksichtigt.

3.3 Bauweise und Baugrenzen

Fur das Plangebiet wird die offene Bauweise, wie bisher, festgesetzt. Damit
sind im Gebiet unverandert Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen bis zu ei-
ner Gesamtidnge von bis zu 50 m zuldssig.

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 4 und der 1. Anderung wurden die Bau-
teppiche strallenseitig weitgehend durch Baulinien, auf die gebaut werden
musste, begrenzt. Zu den Ubrigen Seiten wurden die Bauteppiche durch Bau-
grenzen definiert.

Die Festsetzung von Baulinien ist zur Einfassung des Straflenraumes nach
Auffassung der Gemeinde nicht mehr erforderlich. Im Rahmen der 3. Ande-
rung wurde dies fur Teilflachen im westlich angrenzenden Bereich bereits ge-
andert (s. Anlage 1). Mit der vorliegenden Plananderung werden zur Abgren-
zung der Bauteppiche auch im vorliegenden Bereich einheitlich Baugrenzen
festgesetzt und die Bauteppiche werden weitgehend zusammengefasst, um
die Innenentwicklung durch flexiblere Bebauungs- und Nutzungsmdéglichkeiten
zu férdern.

Die stralRenseitig festgesetzten Baugrenzen orientieren sich dabei an der ent-
standenen Bebauung. Dadurch ergeben sich entlang der Stralien nicht Uber-
baubare Grundstlcksflachen in unterschiedlicher Tiefe von 3 -7 m.

Im zentralen Bereich schlielien die Baugrenzen des WA 1 nach Studwesten an
den dort mit der 3. Anderung bereits ausgeweiteten Bauteppich an.

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflichen dienen entlang der Strafien ins-
besondere der Sicherung eines aufgelockerten dffentlichen Bereiches und der
Verkehrssicherheit. Um diese Zweckbestimmung zu sichern, werden auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen bis zu einer Tiefe von 3 m entlang der
offentlichen Verkehrsflachen alle Gebdude, d.h. auch Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ausgeschlossen. Dies ent-
spricht den auch in anderen Bebauungsplanen der Gemeinde, u.a. der 3. und
4. Anderung des B.-Planes Nr. 4, getroffenen Regelung.
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3.4 Griinordnerische Festsetzungen

Grunordnerische Festsetzungen wurden im urspringlichen Bebauungsplan fur
das vorliegende Plangebiet nicht getroffen und sind nach Auffassung der Ge-
meinde auch weiterhin nicht erforderlich.

4  Auswirkungen der Planung
4.1  Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Durch die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplanes bleibt die jeweils
festgesetzte Art der baulichen Nutzung als allgemeines bzw. reines Wohnge-
biet unverandert. Eine erganzende oder Neubebauung hat sich hinsichtlich der
Nutzungsmaoglichkeiten weiterhin in den jeweils gesetzten Rahmen einzufu-
gen.

Durch die Planung werden die Uberbaubaren Grundstticksflachen im Plange-
biet ausgeweitet und dadurch die Bebaubarkeit der Grundsilicke mit Hauptge-
bauden verbessert.

Die im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nut-
zung bleiben grofitenteils bestehen bzw. werden nur geringfigig modifiziert
(z.B. Sockelhéhe) und an neuere Festsetzungen der Gemeinde angepasst.
Insbesondere bleibt flir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes die zulassi-
ge Geschosszahl unverandert auf ein Vollgeschoss begrenzt.

Lediglich im sudlichen Bereich des Plangebietes wird die zulassige Geschoss-
zah!l auf zwei Voligeschosse erhéht. Aufgrund der Lage des Gebietes angren-
zend zur Kreisstralde (K 124) erscheint in diesem Bereich eine hdhere Aus-
nutzbarkeit der Grundstlcke sinnvoll und angemessen. Im Gegenzug wird die
Héhenentwicklung der baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer maxi-
malen Gebaudehdhe auf 9,0 m begrenzt. Damit kann trotz der hdéheren Ge-
schosszahl weiterhin eine Anpassung an die vorhandene Bebauungsstruktur
gewahrleistet werden.

Zudem bleiben im siddstlichen Bereich des Plangebietes teilweise geteilte
Bauteppiche bestehen, welche eine Bebauung mit Hauptgebauden auf den
riickwértig gelegenen Grundstiicksflachen begrenzen. Im Ubrigen sind bei ge-
planten Baumaflinahmen die Abstandsregelungen der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) zu beachten.

Durch die Plananderung sind unzumutbare negative Auswirkungen in Bezug
auf Belichtung und Belliftung daher nicht zu erwarten und die nachbarlichen
Belange werden nach Auffassung der Gemeinde insgesamt nicht unzumutbar
beeintrachtigt.
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4.2  Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist (ber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplénen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere der § 1 und 1a ab-
zuwagen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Fir die Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungsplane gilt § 1a
Abs. 3 S. 4 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugileichen sind, die
Uber das durch die bisherigen Festsetzungen mogliche Mal an zu erwarten-
den Eingriffen hinausgehen.

Im vorliegenden Fall bleibt die Grundflaichenzahl von 0,4 als Maf} der bauli-
chen Nutzung unverandert erhalten. Durch die Planung wird die Nutzungs-
maoglichkeit somit nicht intensiviert. Es ergeben sich keine zusatzlichen Eingrif-
fe in Natur und Landschaft.

Artenschutz

Die Vorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten, anders als die
Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben dem Bebauungsplan.

Im Gebiet sind Gehdlzstrukturen in Form von Hecken, Strauchern und Baumen
vorhanden. Diese hatten, da grinordnerische Festsetzungen flr das Gebiet im
Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 4 nicht getroffen wurden,
jederzeit beseitigt werden kénnen.

Mit der vorliegenden Planung werden die Bauteppiche im Plangebiet ausge-
weitet und grofltenteils zusammengefasst, um die Bebauungsmaéglichkeiten fr
Hauptgebaude im Gebiet zu verbessern. Bei Baumalinahmen ist daher von
einer teilweisen Beseitigung bestehender Geholze auszugehen.

Aufgrund der inneroértlichen Lage des Gebietes mit im Wesentlichen bereits
bestehender Bebauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und selte-
nen Tierarten jedoch nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten
werden im Bereich der verbleibenden Garten und Freiflachen geniigend Aus-
weichlebensrdume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvogel jedoch sicher
auszuschlieRen, dirfen Baumfallungen oder die Bauflachenvorbereitung nur
auflRerhalb der Brutzeit der Vogel (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum
31. August) stattfinden. Alternativ ist das Nichtvorhandensein von Nistplatzen
und Héhlen unmittelbar vor dem Eingriff zu Uberprifen. In den Bebauungsplan
ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
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5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stelli einen technisch und verkehrlich vollstandig erschlosse-
nen Siedlungsbereich dar. Die Belange zur ErschlieRungs- bzw. Ver- und Ent-
sorgungssituation wurden bereits im Rahmen des urspringlichen Bebauungs-
planes Nr. 4 beriicksichtigt. Diese Situation wird durch die vorliegende Bebau-
ungsplandnderung nicht gedndert. Die verkehrliche Erschlieliung maoglicher-
weise riickwartig entstehender Baugrundsticke ist bei Bedarf privatrechtlich zu
sichern.

Abfallbeseitiqung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend
den gesetziichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland.

Eventuell anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemaften Entsorgung zuzufihren.

6 Hinweise
Wehrtechnische Dienststelle Meppen (WTD 91)

Das Plangebiet liegt in der Nahe des Schieliplatzes der WTD 91 Meppen. Bei
diesem Platz handelt es sich um eine seit Jahrzehnten bestehende Anlage der
Landesverteidigung. Auf dem Platz finden regelmafig tags und nachts
Ubungs- und Versuchsschiefen statt. Dabei entstehen Larmemissionen, die
unter besonderen Bedingungen Schallpegelspitzenwerte erreichen, die die in
der TA-Larm und in der VDI-Richtlinie 2058 Bl. 1 angegebenen Werte Uber-
schreiten kénnen. Diese Larmemissionen sind aus folgenden Gesichtspunkten
hinzunehmen: Flr das Plangebiet bestenht eine weitestgehend bestandsge-
bundene Situation, in der hinsichtlich der Nachbarschaft von Wohnnutzung
und militdrischem Ubungsbetrieb eine ortslibliche Vorbelastung anzuerkennen
ist. Art und Ausman der Larmemissionen sind bekannt. Die LArmemissionen
haben im Plangebiet die Qualitat der Herkommlichkeit und der soziaten Ada-
guanz erreicht. Die Eigentimer und/oder klnftigen Erwerber ausgewiesener
Baugrundsticke werden auf diese Sachlage ausdricklich hingewiesen. Sie
werden ferner darauf hingewiesen, dass die Bundeswehr keine Einschrankung
des militarischen Ubungsbetriebes akzeptieren kann. Die Bundeswehr ist auf
die Nutzung des Platzes angewiesen und hat keine Mdglichkeit, an einem an-
deren Ort den hier stattfindenden Ubungs- und Versuchsbetrieb durchzufiih-
ren. Aktive Schallschutzmalnahmen zur Verringerung der Ld&rmemissionen
sind nicht moglich. Fir die in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten bauli-
chen Anlagen kénnen gegen die Bundeswehr keine privat- oder &ffentlich-
rechtlichen nachbarlichen Abwehranspriiche auf eine Verringerung der Emis-
sionen oder auf einen Ausgleich fur passive Schallschutzmalinahmen geltend
gemacht werden. Die Bauherren errichten bauliche Anlagen in Kenntnis dieser
Sachlage. Sie schitzen sich durch eine geeignete Gebiudeanordnung und
Grundrissgestaltung sowie durch bauliche Schallschutzmalinahmen soweit
technisch méglich gegen die Immissionen.
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Denkmalschutz

Der Gemeinde Soge! sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschitzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

.Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehorde, der Ge-
meinde oder einem Beaufiragten fur die archéologische Denkmalpflege anzu-
zeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).”

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

Zum Schutz vor der Zerstérung weiterer Bodendenkmale ist eine Begleitung
des Oberbodenabtrags durch einen Sachverstandigen/Beauftragten der Ar-
chaologie (Bagger mit grolRer Raumschaufel ohne Zahne) auf dem Fiurstlick
98/5, Flur 3, Gemarkung Soégel erforderlich. Das weitere Vorgehen sowie Um-
fang und Dauer ggf. weiterer archaologischer Arbeiten sind von der Befundsi-
tuation abhangig. Erst nach Abschluss aller archaologischen Arbeiten kann die
betroffene Flache von der Kreisarchaologie zur Bebauung freigegeben wer-
den. Die dafiir anfallenden Kosten und evtl. etwaige Grabungskosten sind
durch den Verursacher zu tragen. Zur Abstimmung des weiteren Vorgehens
muss sich der Vorhabentrager daher frilhzeitig (6 bis 8 Wochen vor Baube-
ginn) mit der archaologischen Denkmalpflege in Verbindung setzen.

Sie erreichen die Kreisarchaologie des Landkreises Emsland unter folgender
Rufnummer; (05931) 53870 - 112 oder (05931) 6605. Flr nahere Informationen
zu den Bodendenkmalen steht Ihnen die Kreisarchaologie unter o. g. Telefon-
nummern zur Verfligung.”

Geb&dudeenergiegesetz (GEG) / Klimaschutz

Zum 1. November 2020 ist das Geb&udeenergiegesetz (GEG) in Kraft getre-
ten. Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebau-
den, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den
Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Es werden weiterhin Angaben darilber gemacht, wieviel Prozent des Energie-
bedarfs fir neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden mis-
sen. Dabei ist der Anteil abhangig von der jeweiligen Art der erneuerbaren
Energie (z.B. Solar oder Biomasse). Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung er-
neuerbarer Energien kinftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeug-
tem Strom aus erneuerbaren Energien erflllt werden kann. Weitere Anforde-
rungen an die energetische Qualitat von Gebauden ergeben sich aus dem Ge-
setz und sind einzuhalten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die An-
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derung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

Zudem ist § 32 a NBauO ,Photovoltaikanlagen flr die Stromerzeugung auf
Dachern” zu beachten, wonach seit dem 1.1.2025 bei der Errichtung von Ge-
bauden, die mindestens eine Dachflache von 50 m? aufweisen, mindestens 50
Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten sind.

Kreissiralke 124

Der Fachbereich beim Landkreis Emsland ist im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren zu beteiligen, wenn die betroffenen Grundstiicke an die Kreis-
stralle 124 angrenzen.

Von der Kreisstralie 124 kénnen Emissionen ausgehen. Fir die in Kenntnis
dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen gegeniber dem
Trager der StralBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des
Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

An der Einmindung der Gemeindestralle (Am Tannenkamp) in die Kreisstralle
ist das Sichtdreieck mit den Schenkellangen von 10 m auf der Gemeindestra-
Re (Am Tannenkamp) und 70 m auf der Kreisstralte, gemessen vom Fahr-
bahnrand der Kreisstralie, auf dem Privatgrundstick von jedem Bewuchs -
einzelne hochstdmmige Bdume ausgenommen -, jeder Bebauung und sonsti-
gen sichtbehindernden Gegenstanden aller Art mit mehr als 80 cm Uber Fahr-
bahnoberkante der Strallen dauernd freizuhalten.

7 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Fldche in gm | Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 25.103 gm 42,9 %
Reines Wohngebiet 28.952 gm 49,4 %
Strallenverkehrsflache 4.490 gm 7.7 %
Plangebiet 58.545 qm 100 %

Bilro fiir Stadtplanung (BP004-5Ae_Begr.doc) 24.02.2026



Gemeinde Sogel
Bebauungspian Nr, 4, 5. Anderung 14

8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Beh&rden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der da-
zugehdrigen Begrundung.

Veroffentlichung und dffentliche Auslegung

Der Entwurf der Bebauungsplan&nderung wurde zusammen mit der dazuge-
hérigen Begrundung vom 15.12.2025 bis 15.01.2026 im Internet verdffentlicht
und zeitgleich offentlich im Rathaus der Gemeinde Sége!l ausgelegt.

Ort und Dauer der Verdffentlichung wurden vorher ortstiblich mit dem Hinweis
bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Ver&ffentlichungsfrist vor-
gebracht werden konnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 24.02.2026.

9 Anlage

1. Zeichnerische Festsetzungen im ursprunglichen Bebauungspian Nr. 4 ein-
schlieRlich der bisherigen Anderungen

Biro fur Stadtplanung (BP004-5Ae_Begr.doc) 24.02.2026
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m== == Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4, 5. Anderung Gemeinde Sdgel
ms== == Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4

&= == isherige Anderungen Anlage 1

Festsetzungen im B.-Plan Nr. 4 bzw. der bisherigen Anderungen: der Begriindung zum
WA  Aligemeines Wohngebiet Bebauungspian Nr. 4,
WR  Relnes Wohngebiet 5. Anderung

Mi Mischgebiet
I Flache tir Gemeinbedarf, hier: ,Ev. Kirche*

0,4/0,6 Grundfiachenzahl Bisherige zeichnerische

0,4/0,7 Geschosstlachenzahl Festsetzungen

i/l Zahi der Vollgeschosse im B.-Plan Nr. 4 bzw. der
0 offene Bauweise bisherigen Anderungen
—— Baugrenze - unmaBstéblich -
e  Baulinie

% StraBenverkehrsflache
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fiir den Landkreis Emsland
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140 Haushaltssatzung und Bekanntmachung der Haushaltssatzung der 267

Gemeinde Hilkenbrook fur das Haushaltsjahr 2026

Amtsblatt des LK EL Nr. 16/2026 vom 30.04.2026




281

Anhang 2

Abgrenzung Sanierungsgebiet ,Salzbergen — Ortskern’

Ubersicht
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149 Bekanntmachung; Bauleitplanung der Gemeinde So6gel; Bebauungsplan Nr. 4 ,Loruper
Weg“; 5. Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch (BauGB); In-
krafttreten des Bebauungsplanes; Bekanntmachung gemaR § 10 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Rat der Gemeinde Ségel hat in seiner Sitzung am 24.02.2026 die 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 ,Loruper Weg“ im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB als Satzung
gemafd § 10 Abs. 1 BauGB und die Begriindung beschlossen.

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird darauf hingewiesen, dass die 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 ,Loruper Weg“ im vereinfachten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde.

Das Plangebiet der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Loruper Weg“ umfasst den
gesamten ostlichen Teil des ursprunglichen Bebauungsplanes bzw. dessen 1. Anderung im Nord-
westen der Ortslage von Ségel und ist im nachstehenden Ubersichtsplan schwarz umrandet dar-
gestellt.
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Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Loruper Weg“ und die Begriindung liegen bei der
Gemeinde Soégel, Ludmillenhof, 49751 Sogel, wahrend der Dienststunden offentlich aus und
kénnen dort eingesehen werden.

Erganzend kénnen diese Unterlagen gemaf § 10a BauGB auch im Internet unter der Adresse

https://www.soegel.de/wirtschaft-und-bauen/
bauleitplanung/bebauungsplaene/bebauungsplaene-soegel/

sowie zusatzlich Uber das zentrale Internetportal des Landes Niedersachsen

https://uvp.niedersachsen.de

eingesehen und abgerufen werden.
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Mit dieser Bekanntmachung tritt die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Loruper Weg*
gemalf’ § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 BauGB Uber die Geltendmachung etwaiger Entschadigungs-
anspriche nach den §§ 39 bis 42 BauGB und des § 44 Abs. 4 BauGB Uber das Erléschen von
Entschadigungsanspruchen bei nicht fristgemaler Geltendmachung wird hingewiesen.

Gemal § 215 Abs. 2 BauGB wird auerdem darauf hingewiesen, dass eine nach § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Form-
vorschriften, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Gber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und
nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges unbeachtlich
werden, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dem Verdffentlichungsdatum dieser Bekannt-
machung schriftlich gegeniiber der Gemeinde Sdgel unter Darlegung des die Verletzung begrin-
denden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Sdgel, 21.04.2026

GEMEINDE SOGEL
Der Burgermeister

Satzung liber die Festsetzung der Hebesitze fiir Grund- und Gewerbesteuer in der
Gemeinde Walchum (Hebesatzsatzung)

Aufgrund der §§ 10, 58, 111 Abs. 1 und 112 Abs. 2 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG), des § 1 des Niedersachsischen Kommunalabgabengesetzes
(NKAG), der §§ 1 und 25 des Grundsteuergesetzes (GrStG), der §§ 1, 2 und 7 des Niedersach-
sischen Grundsteuergesetzes (NGrStG), der §§ 1 und 16 des Gewerbesteuergesetzes (GewStG)
und des § 1 des Gesetzes zur Ubertragung der Festsetzung und Erhebung der Realsteuern auf
die hebeberechtigten Gemeinden (Realsteuer-Erhebungsgesetz) in den jeweils gultigen Fassun-
gen hat der Rat der Gemeinde Walchum in seiner Sitzung am 17.03.2026 folgende Hebesatz-
satzung beschlossen:

§ 1 Hebesatze

Die Hebesatze fir die Grundsteuer und die Gewerbesteuer werden fiir das Gebiet der Gemeinde
Walchum wie folgt festgesetzt:

1. Grundsteuer

a) fur die land- und fortwirtschaftlichen Betriebe

(Grundsteuer A) 200 v. H.

b) fir die Grundstlicke (Grundsteuer B) 200 v. H.

2.  Gewerbesteuer 370 v. H.
§ 2 Gultigkeit

Die vorstehenden Hebesatze gelten ab dem Haushaltsjahr 2026 ff.
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