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GESONDERTER BESTANDTEIL DER BEGRUNDUNG

- SCOPING-Unterlagen zum Umweltbericht inkl. Artenschutzrechtliche Vorprifung

(IPW; 29.07.2026)

ANLAGEN

- Ermittlung und Bewertung der Geruchsimmissionen (LWK NDS; 05.11.2019)
- Wasserwirtschaftliche Einschatzung (IPW; 14.02.2025)

HINWEIS

Bis zum Entwurf fur die formliche Beteiligung werden noch folgende Unterlagen erarbeitet:

- Umweltbericht

- Schalltechnische Beurteilung
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1 Anlass und Erfordernis sowie Ziel und Zweck

Im Ortsteil Rulle besteht auch nach jungster ErschlieBung des Wohnbaugebiets ,Westlich
Stadtweg” eine anhaltend hohe Nachfrage nach Baugrundstucken fir die Errichtung von Ein-
und Zweifamilienhdusern. Daneben besteht vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels ein wachsender Bedarf an kleineren, barrierearmen Wohnungen. Durch die Ermdglichung
kleinerer Mehrfamilienhduser kdnnen das Wohnungsangebot bedarfsgerecht ergénzt und ins-
besondere alteren Menschen ein Verbleib im gewohnten Umfeld ermdglicht werden.

Die Flache 6stlich des Stadtwegs bietet sich flr eine wohnbauliche Entwicklung an, da eine
sinnvolle Arrondierung der Ortslage erreicht und der Lickenschluss zum Baugebiet ,Ruller
Esch® vorangetrieben wird. Die Flache zwischen dem Plangebiet und dem Baugebiet ,Ruller
Esch” steht allerdings derzeit noch nicht fur eine wohnbauliche Entwicklung zur Verfugung.

Durch die Darstellung als Wohnbauflache im wirksamen Flachennutzungsplan ist im Rahmen
der vorbereitenden Bauleitplanung bereits eine grundsatzliche Abwagungsentscheidung dar-
Uber getroffen worden, dass dieser Standort als Wohngebiet erschlossen werden soll. Im Plan-
gebiet sollen — analog zur Planung westlich des Stadtwegs — vornehmlich Mehrfamilienhduser
mit bis zu 10 Wohnungen je Wohngebdude errichtet werden. Ein- und Zweifamilienhduser sind
eher bei der ErschlieBung der Flachen 6stlich des Plangebiets wieder vorgesehen.

Die Lagekriterien sind als sehr gut zu bezeichnen: hochwertige Ein- und kleinere Mehrfamili-
enhausbebauung im direkten Umfeld, kurze Entfernung zum Ortskern (etwa 600 m), Lebens-
mittelversorgung im Nahbereich, Grundschule und Kindertagesstatten in Ortslage, keine we-
sentlichen Stérungen durch Gewerbeldrm und geringe Belastung durch Verkehrslarm, land-
schaftlich reizvolle Umgebung mit vielfaltigen Naherholungsmdglichkeiten im Umfeld, OPNV-
Anbindung nach Wallenhorst, Osnabriick und Icker.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich, da sich das Plangebiet derzeit bauplanungsrechtlich als Auf3enbereich darstellt. Auf
dieser rechtlichen Grundlage ist die Entwicklung eines Baugebietes nicht mdglich. Auch die
Notwendigkeit des stadtebaulichen Einfligens in das ndhere Umfeld erfordert die Aufstellung.

2 Verfahren / Stellungnahmen

Der Fachausschuss fiir Bauen, Planen, Strallen und Verkehr des Rates der Gemeinde Wallen-
horst hat am 21.11.2024 beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestellt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom ........................ bis ein-
schliefllich ..............c..oae. durchgeflhrt.

Die beruhrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
...................... Uber die Planung unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriufung aufgefordert.

Der Fachausschuss fiir Bauen, Planen, Stra3en und Verkehr des Rats der Gemeinde Wallen-
horsthatam ........................ dem Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung zuge-
stimmt und die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung sowie die wesentlichen, bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ........................ bis
........................ veroffentlicht worden.

Parallel sind die Stellungnahmen der berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt worden.

3 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Rulle und umfasst einen ersten Teil einer weitgehend
von Siedlungsflachen umschlossene Freiflache zwischen dem Stadtweg und dem Wohngebiet
,Ruller Esch*.

Im Norden wird das Plangebiet durch einen Lebensmitteldiscountmarkt bzw. den sudlich da-
von gelegenen offentlichen Geh- und Radweg zwischen dem Stadtweg und der Otto-von-
Guericke-Stralle begrenzt. Im Sitden schliefl3t die Hannah-Arendt-Strale an.

Das Gelande wird derzeit landwirtschaftlich als Acker genutzt und steigt von Norden aus in
sudlicher Richtung gleichmaRig um rund acht Héhenmeter auf etwa 300 m Gber Normalho-
hennull an.

Das nahere Umfeld ist wohnbaulich gepragt durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung
mit geneigten Dachern sowie mehrere kleinere Mehrfamilienhauser mit Flachdachern am
Stadtweg (derzeit noch in Planung/Errichtung).

4 Raumordnerische und bauleitplanerische Ausgangssituation

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Im wirksamen Regionalen Raumordnungsprogramms fur den Landkreis Osnabrick von 2025
ist das Plangebiet nachrichtlich als vorhandene Bebauung / bauleitplanerisch gesicherter Be-
reich dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wallenhorst ist das Plangebiet als Wohn-
bauflache dargestellt.

4.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt derzeit weder ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan noch eine Sat-
zung nach §§ 34 oder 35 BauGB vor.

Die benachbarten Wohngebiete sind auf Grundlage rechtsverbindlicher Bebauungsplane ent-
wickelt worden; dort sind die flir die Bebauung vorgesehenen Flachen als Allgemeine Wohn-
gebiete mit Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und 0,4 sowie Beschrankungen auf zwei Voll-
geschosse festgesetzt worden.

°
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Der nordlich gelegene Lebensmitteldiscountmarkt ist auf Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 218 genehmigt worden; dort ist die fir die Bebauung vorgesehene Fla-
chen als Mischgebiete mit einer Grundflachenzahlen von 0,9 und einer Beschrankung auf ein
Vollgeschoss festgesetzt worden.

4.4 Wohnraumversorgungskonzept

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzepts fur den Landkreis Osnabrick von 2023 ist
fur die Gemeinde Wallenhorst ein jahrlicher Neubaubedarf bis zum Jahr 2035 von 35 Woh-
nungen ermittelt worden.

5 Festsetzungen dieses Bebauungsplans

Wird zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.:

6 ErschlieBung

6.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieRung der Baugrundstiicke wird tUber den Stadtweg erfolgen.

An zentraler Stelle wird eine Stral3entrasse flr spatere Durchbindung der Helge-Pross-Stralle
an den Stadtweg freigehalten.

6.2 Technische ErschlieBung

Oberflachenentwasserung

Nach der wasserwirtschaftlichen Einschatzung kann das anfallende Oberflachenwasser aus
dem Plangebiet schadlos im vorhandenen Regenrickhaltebecken an der Vehrter Landstralie
aufgenommen werden. Auch die vorhandene Regenkanalisation im Zulauf auf dieses Becken
ist bereits hinreichend dimensioniert, um auch die zusatzlichen Regenmengen schadlos auf-
zunehmen.

Schmutzwasserbeseitigung

Nach der wasserwirtschaftlichen Einschatzung sind die vorhandenen Schmutzwasserkanali-
sationen so angelegt, dass ein Anschluss der Flachen dstlich des Stadtweges ohne grof3eren
Aufwand mdglich ist. Die Ableitung wird Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal im Stadt-
weg zum Schmutzwasserpumpwerk Dérper Damm erfolgen.
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7 Belange des Umweltschutzes

71 Umweltprifung

Als Bestandteil dieser Begriindung wird bis zur férmlichen Beteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB ein Umweltbericht erstellt. Der Planungstrager legt nach § 2 Abs. 4 BauGB fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung er-
forderlich ist. Diese Festlegung des Umfangs fir den Umweltbericht erfolgt nach § 4 Abs. 1
BauGB unter Beteiligung der berihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange.
Dieses Vorgehen wird Scoping oder auch Antragskonferenz genannt.

Eine erste Bestandsanalyse mit Gliederungs- und Themenubersicht fur den Umweltbericht
(,Scoping“-Unterlage) ist anliegend beigefligt. Diese Unterlagen dienen u.a. dem Zweck, Au-
Rerungen der berlihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu erhalten.

7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Wird zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.:

7.3 Besonderer Artenschutz

Nach der artenschutzrechtlichen Vorprifung ist unter Bericksichtigung allgemeiner Vermei-
dungsmalinahmen —Baufeldrdumung nur innerhalb des Zeitraumes vom 01. August bis zum
28. Februar — nach derzeitigem Kenntnisstand keine Erfullung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

7.4 Klimaschutz / Klimaanpassung

Wird zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.:

8 Belange des Immissionsschutzes

Gewerbliche Schallimmissionen

Wird zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.:

Verkehrliche Schallimmissionen

Wird zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.:

Landwirtschaftliche Immissionen

Nordlich des Plangebietes befinden sich in Abstanden von weniger als 600 m einzelne land-
wirtschaftliche Betriebe mitimmissionsschutzrechtlich relevanter Tierhaltung. Wesentliche Ge-
ruchsimmissionsbelastungen sind im Plangebiet nicht zu erwarten.
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Die Entwicklungsmdglichkeiten der Hofstellen sind bereits durch die vorhandene Wohnbebau-
ung im naheren Umfeld eingeschrankt. Fur die Hofstellen ergeben sich somit durch das ge-
plante Wohngebiet keine Verschlechterungen gegentiber der derzeitigen Situation.

9 Belange der Landwirtschaft

Die Inanspruchnahme derzeit landwirtschaftlich genutzter Flachen fir die dringend erforderli-
che wohnbauliche Entwicklung ist in Ermangelung geeigneter Konversions- bzw. sonstiger un-
genutzter Innenbereichsflachen mit einer hinreichenden Groe derzeit unverzichtbar. Zu be-
ricksichtigen ist, dass die Flachen von ihren bisherigen Eigentiimern zum Zwecke der Wohn-
gebietsentwicklung zur Verfligung gestellt werden. Insgesamt wird hier dem primaren Pla-
nungsziel, ein neues Wohngebiet zu entwickeln, der Vorrang eingeraumt.

10 AbschlieBende Erlauterungen

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich weder Altstandorte noch Altablagerungen nach dem Geodaten-
server des Landkreises Osnabriick (Stand: Juli 2026). In der naheren Umgebung befinden
sich mehrere Altstandorte (5x Altlastverdacht und 1x Objekt unbelastet). Der Gemeinde
Wallenhorst sind allerdings keine Auswirkungen dieser Altstandorte bekannt, die einer bauli-
chen Nutzung im Plangebiet entgegenstehen.

Denkmalschutz

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung befinden sich Baudenkmale.

Wird zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung zum Bodendenkmalschutz ergénzt.

Hochwasserschutz (einschl. Starkregen)

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

Nach der Starkregengefahrenkarte NDS sind keine wesentlichen Gefahren im Plangebiet
durch Uberflutungen infolge von Starkregenereignisse zu erwarten.

Stadtebauliche Zahlen und Werte

1.  Grole des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 1,25 ha
2. Straflenverkehrsflache 4% 0,05 ha
3.  Nettobauland (WA-Gebiete) 96 % 1,20 ha
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11 Bearbeitungs- und Verfasservermerk

Dieser Bebauungsplan einschlief3lich Begrindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit
der Gemeinde Wallenhorst ausgearbeitet.

Wallenhorst, den 28.08.2026
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Wallenhorst,den ........................

Der Burgermeister
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