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1 Planungsanlass und -erfordernis

Innerhalb des Wohnsiedlungsbereichs ,Dorfmitte, Teil 2 aus dem Bebauungsplan Nr. 17 liegt
nur noch eine grol3ere unbebaute Flache vor, die ursprunglich auch fur die Ansiedlung (nicht
stérender) gewerblicher Nutzungen fur die Nahversorgung vorgesehen war. Diese Ansied-
lungsabsichten sind allerdings verworfen worden. Da diese Flache mittlerweile vollstandig von
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken umgeben ist, soll durch diese Bebauungsplanande-
rung sichergestellt werden, dass auf dieser Flache nur eine Bebauung zugelassen werden
kann, die sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt.

2 Verfahren / Abwéagung

Der Rat der Gemeinde Wilsum hatam .................. beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 17
,Dorfmitte, Teil 2“ im Rahmen einer 3. Anderung zu &ndern.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB durchgefihrt, da die Grundztige der Planung nicht berthrt werden.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen fir ein vereinfachtes Verfahren sind erflillt, da kein UVP-
pflichtiges Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird, da keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes bestehen und
da keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie von einer Umweltpriifung und von einem Umweltbericht
abgesehen werden.

Der Rat der Gemeinde Wilsum hat in der Sitzung am .................. beschlossen, den Bebau-
ungsplan geman 8 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und die Behtdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung zu beteiligen.

Die offentliche Auslegung geméaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgt in der Zeit vom .................. bis
einschlieB3lich ................... Innerhalb dieses Zeitraums besteht fur jedermann die Moglich-
keit, Anregungen zur Planung vorzutragen. Parallel dazu haben die Fachbehdrden und die
sonstigen Trager offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme.

3 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Wilsum, ist Teil der Gemarkung Wilsum, Flur 10
und umfasst das Flurstiick 71/39.
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4 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt in der bebauten Ortslage Wilsum an der Dorfstral3e sowie an der Stral3e
Roggenkamp, ist derzeit unbebaut und umfasst eine Flache zur Grofe von ca. 0,31 ha. Das
nahere Umfeld ist durch freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit bis zu zwei Vollge-
schossen und geneigten Dachern gepragt.

5 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 ,Dorfmitte, Teil 2 (Ur-
sprungsplan), der im ................o rechtsverbindlich geworden ist. Der Ursprungsplan
setzt ein horizontal gegliedertes Allgemeinen Wohngebiets (WA) fest:

- WA-1 mit hoherer baulicher Dichte, um entlang der Dorfstral3e die Weiterentwicklung
des nordwestlich angrenzenden Ansatzes eines Dorfkerns durch die Ansiedlung auch
von Nahversorgungsnutzungen zu ermdglichen,

- WA-2 mit geringerer baulicher Dichte fur die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhau-
sern und

- WA-3 mit hoherer baulicher Dichte, um in kleinem Teilbereich an der Planstrale A die
Errichtung einiger Mehrfamilienhauser zu ermdglichen.

Der Ursprungsplan wurde im Rahmen vorangegangener Anderungen teilweise tiberplant:

- ImRahmender 1. Anderung wurde eine giebelstandige Bauweise im WA-3 ermdglicht,
sofern die Héchstzahl der Wohnungen je Gebaude nicht tber zwei Einheiten liegt.

- Dadie erganzenden Nahversorgungsnutzungen unterdessen an anderer Stelle im Ge-
meindegebiet entstanden sind, war im Rahmen der vorangegangenen 2. Anderung an-
stelle des WA-1 bereits Giberwiegend ein WA-2 bzw. WA-3 festgesetzt worden.

Fur das Plangebiet dieser 3. Anderung gelten nach wie vor die Festsetzungen des Ursprungs-
plans. Danach ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA-1) mit den Ausnutzungsziffern 0,4 (Grund-
flachenzahl) und 0,8 (Geschossflachenzahl) festgesetzt. Die Grundflachenzahl darf im WA-1
durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (z.B. versiegelte Ausstellungs- oder Lagerfla-
chen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Innerhalb des WA-1 sind bauliche Anlagen in offener Bauweise mit héchstens zwei Vollge-
schossen, Traufhohen von héchstens 7,50 m und Firsthohen von hdchstens 9,00 m, hoéchs-
tens zwei Wohnungen bei freistehenden Einzelhausern und einer Wohnung bei Doppelh&au-
sern zulassig.
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6 Anderungs- und Erganzungsinhalte

Anstelle des verbliebenen WA-1 wird nun analog zur 2. Anderung auch hier ein WA-2 festge-
setzt, da mit Blick auf die Eigenart der naheren Umgebung ausschlief3lich Einzel- und Doppel-
hauser mit geringeren Traufhéhen und ohne Versiegelungsgrad von bis zu 80 % zugelassen
werden sollen.

In diesem WA-2 werden allerdings die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung
(Grund- und Geschossflachenzahl sowie Traufhohe) aus der 2. Anderung ibernommen und
entsprechen somit nun auch hier dem ortstiblichen Malf3.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des flieRenden Verkehrs auf der Dorfstral3e nicht zu beein-
trachtigen, sind hier kiinftig keine Ein- und Ausfahrten zuléssig.

Da die Gestaltungssatzung des Ursprungsplans unverandert tibernommen wird, wird sich die
kiinftige Bebauung auch hinsichtlich Dach-, Fassaden und Vorgartengestaltung in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigen.

7 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 17 ,Dorfmitte, Teil 2, 3. Anderung mit 6rtlichen Bauvorschriften ein-
schlie3lich Begriindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Wilsum
ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2021-11-30
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Begriindung zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Dorfmitte,
Teil 2 hat gemall 83 Abs.2 BauGB vom ... bis einschlielZlich
................................... oOffentlich ausgelegen.

Blrgermeister
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