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2.1.

2.2.

Planungsanlass

Ein Unternehmen ist mit dem Vorhaben an die Gemeinde herangetreten, seinen Be-
triebsstandort nach Bésel auf ein Grundstiick in der Nachbarschaft des Gewerbege-
biets Steinwitten zu verlegen. Daraufhin hat die Gemeinde die stiddtebauliche Situa-
tion vor Ort gepriift und ist nach eingehender Beratung in den zustandigen Gremien
zu dem Schluss gelangt, dass die geplante Ansiedlung sinnvoll ist. Daher sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Neben der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans ist hierfiir eine Anderung des Flichennutzungsplans notwen-
dig. Diese wird als 17. Anderung im Parallelverfahren aufgestellt.

Da die vorliegende Bauleitplanung durch ein konkretes Vorhaben veranlasst wurde,
mdochte die Gemeinde sicherstellen, dass der Aufwand fiir die Schaffung entspre-
chenden Baurechts sich auch in der gewtinschten stidtebaulichen Entwicklung nie-
derschlagt. Dies bezieht sich insbesondere darauf, dass das Vorhaben innerhalb ei-
nes angemessenen Zeitraums verlisslich umgesetzt wird. Daher haben Gemeinde
und Vorhabentréager einvernehmlich entschieden, einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufzustellen (vgl. Kap. 8).

Planungsgrundlagen

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit §§ 58
und 76 des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der
Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bosel in seiner Sitzung am 29.11.2023 die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 74 , Steinwitten I11“ beschlos-
sen.

Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung uber die bauliche Nut-
zung der Grundstticke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz tiber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),
h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
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i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

k) Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG),

[) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),
m) Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

n) Niedersichsisches Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitsprifung

(NUVPG),
0) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),

p) Niedersichsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

q) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

2.3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Randbereich des Hauptortes Bosel, unmittel-

bar stidwestlich angrenzend an das Gewerbegebiet Steinwitten an der

strafde“, etwa 100 m siiddstlich der Gemeindestrafe , Beim Steinwitten“.
0,33 ha grofs.
Lage und genaue Abgrenzung des Plangebiets sind dem Plandokument
men.

3. Bestandssituation

,Industrie-
Es ist rund

zu entneh-

Das Plangebiet wird aktuell vollstindig als Reitplatz bzw. Auslauf fir Pferde genutzt.
Im Nordwesten befindet sich eine kleine Stallung. Entlang der &stlichen Grenze ver-
lauft ein unbefestigter Weg nach Stiden, der dem landwirtschaftlichen Verkehr dient.
Nérdlich und 6stlich grenzen gewerblich genutzte Grundstiicke innerhalb des beste-
henden Gewerbegebiets an, westlich ein mit einem Wohnhaus bebautes Grundstuick.

Stidlich schlief3en sich landwirtschaftliche Nutzflichen an.

Die o. g. Stallung ist mit einem Flachdach versehen.

Die Bebauung im Gewerbegebiet besteht aus einem Nebeneinander von orts- und
regionaltypisch gestalteten Hausern mit geneigten Dachern und verklinkerten Fassa-
den (so auch auf dem westlich benachbarten Grundstiick) sowie funktional gestalte-
ten Gewerbegebiuden, die z. T. sehr grof sind. Die landwirtschaftlichen Flachen sind

frei von baulichen Anlagen.

4, Planerische Vorgaben

4.1. Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen trifft fir
das Plangebiet keine unmittelbaren Vorgaben. Die Bahnstrecke zwischen Friesoythe
und Cloppenburg ist als Vorranggebiet fiir eine sonstige Eisenbahnstrecke dargestellt

(violette Linie).
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Die kiirzliche Fortschreibung des LROP hat keine Anderungen mit sich gebracht, die
fur die vorliegende Planung relevant wiren. Nordéstlich von Bésel wurde der bereits
planfestgestellte Teil der Kabeltrasse Hilgenriedersiel-Garrel-Ost nachrichtlich tber-
nommen und im tbrigen Teil eine Kabeltrasse fiir die Netzanbindung (Land) ausge-
wiesen.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne Mafstab) mit Lage des Plangebiets (orange um-
kreist)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg trifft
fur das Plangebiet ebenfalls keine unmittelbaren Vorgaben. Die o. g. Bahnstrecke ist
als sonstige Eisenbahnstrecke dargestellt (violette Linie), die K 300 ,Thiler
Strafse" als Hauptverkehrsstrafe von regionaler Bedeutung (rote Linie). Parallel zur
Bahnstrecke verliuft eine Fernwasserleitung (blaue Linie). Etwa 240 m o&stlich des
Plangebiets verlauft tiber die Gemeindestrafde ,,Bernethsdamm* ein regional bedeut-
samer Radwanderweg (unterbrochene rote Linie). Der Hauptort Bosel ist von der
Regionalplanung als Grundzentrum (graue Umkreisung) mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Erholung (griin unterlegtes E) festgelegt worden.

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-
zustellen, dass das Plangebiet auf3erhalb von Risikogebieten fur Hochwasserereig-
nisse gemifR Definition der Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL)
liegt. Beim nachstgelegenen Risikogebiet (rund 14 km nordwestlich entfernt) handelt
es sich um ein kustennahes Risikogebiet, das nordlich des Kistenkanals endet und
hier in Teile von Sedelsberg hineinreicht. Insofern ist fiir das Plangebiet keine beson-
dere Gefihrdung um Falle des Auftretens von Hochwasserereignissen zu erwarten.
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4.2,

4.3.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP (ohne Maf3stab) mit Lage des Plangebiets (orange um-
kreist)

Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet tiberwiegend eine Fli-
che fur die Landwirtschaft dar. Fiir den Bereich der o. g. Wegeverbindung sowie einen
Teil des gegenwirtigen Reitplatzes ist ein Gewerbegebiet dargestellt.

Ostlich angrenzend geht das Gewerbegebiet weiter. Nérdlich angrenzend stellt der
Flachennutzungsplan eine gewerbliche Baufliche dar, westlich und siidlich angren-
zend Flachen fur die Landwirtschaft.

Da sich der vorliegende Bebauungsplan aus diesen Darstellungen nicht entwickeln
lasst, wird die 17. Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren aufge-
stellt. Kiinftig wird der Flachennutzungsplan fiir das Plangebiet statt der Flache fur
die Landwirtschaft eine gewerbliche Bauflache darstellen.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cloppenburg stuft die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes beziiglich Arten und Lebensgemeinschaften im Plangebiet
und den benachbarten Flichen als stark eingeschrankt ein. Das Waldsttick nordwest-
lich der Gemeindestraf3e ,Beim Steinwitten“ (etwa 160 m westlich des Plangebiets)
ist als wichtiger Bereich fir die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbil-
des verzeichnet (Nadelwald). Dieser Waldbestand wird als schutzwiirdig mit dem
Status Landschaftsschutzgebiet eingestuft. Entwicklungsziele oder -mafdnahmen
sind fur das Plangebiet und die direkte Umgebung nicht mit genauer Verortung an-
gegeben. Zwischen dem Rand der Ortslage und dem ,Stidkamper Ring" wird das
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Wallheckenprogramm als durchgefiihrte Mafdnahme im kreiseigenen Hilfspro-

gramm fiir Lebensgemeinschaften angegeben.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Bosel stammt aus dem Jahr 1998

und wurde

nicht fortgeschrieben. Insofern wird dieses Planwerk als veraltet angesehen. Auf die

Inhalte wird an dieser Stelle daher nicht eingegangen.

4.4, Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht

Das Plangebiet ist noch nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst.

Nordlich angrenzend liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.

11 ,Stein-

witten“ (rechtswirksam 1984). Dieser setzt in der Ndhe des Plangebiets Gewerbege-

biete fest. Ostlich benachbart liegt der Bebauungsplan Nr. 53 ,,Steinwitten

1“ (rechts-

wirksam 2016), der ebenfalls ein Gewerbegebiet festsetzt und den erstgenannten Be-

bauungsplan teilweise tiberdeckt.

4.5. Weitere Vorgaben

Die Gemeinde Bosel verfuigt tiber ein Einzelhandelskonzept. Dieses definiert den
zentralen Versorgungsbereich und ordnet die Sortimente nach ihrer Relevanz fir die
stadtebaulich vertragliche Entwicklung des Einzelhandels im gesamten Gemeinde-

gebiet.

5. Planungsziele

Die Gemeinde hat in der Bauleitplanung neben der geordneten stiddtebaulichen Ent-
wicklung im Allgemeinen auch die Belange der Wirtschaft im Besonderen zu bertick-
sichtigen. In diesem Rahmen soll das lokale Gewerbe erhalten und angemessen fort-
entwickelt werden. Insbesondere soll eine ausreichende Zahl an méglichst wohnort-
nahen Arbeitsplitzen in der Gemeinde zur Verfugung stehen. Die Ansiedlung eines

neuen Gewerbebetriebs dient diesen Zielen.

Die geplante Neuausweisung von Bauland erfolgt auf einer Fliche, die unmittelbar
an das Gewerbegebiet Steinwitten angrenzt und es somit raumlich und sachlich sinn-

voll ergdnzt. Zudem ist das Plangebiet bereits erschlossen, da es direkt an

einer Wen-

deanlage der ,Industriestrafe liegt. Fur die Erweiterung des Gewerbegebiets fillt
daher kein Aufwand fir die Herstellung offentlicher ErschlieRungsanlagen (z. B.
Hauptleitungen fiir die Ver- und Entsorgung) an. Im Rahmen der 17. Anderung des
Flachennutzungsplans wurde der Standort tiberpriift. Dies hat zum Ergebnis, dass
sich die gewerbliche Nutzung der vorgesehenen Flache stadtebaulich ohne Probleme
integrieren lasst. Das gemeindliche Angebot an Gewerbegrundstiicken wurde mit er-

heblichem Aufwand geschaffen. Entsprechende Angebote sind daher mit

Bedacht zu

vergeben. Von einer Ansiedlung des o. g. Unternehmens in bestehenden Gewerbe-

gebieten der Gemeinde wird daher abgesehen.

Der Bebauungsplan baut auf die Darstellungen des Flichennutzungsplans auf und

konkretisiert die zuldssigen Nutzungen rdumlich und sachlich. So wird

die stiadte-

bauliche Integration abgesichert und eine solide Grundlage fiir die Genehmigung

von Bauvorhaben geschaffen.
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Insofern besteht ein wohlbegriindetes 6ffentliches Interesse an der vorliegenden Pla-
nung. Es besteht kein Grund, sie zurtickzustellen oder ganz von ihr abzusehen.

Stddtebauliches Konzept

In grundsatzlicher Hinsicht ist die stadtebauliche Situation bedingt durch die Lage
und geringe Grofe des Plangebiets recht einfach. Die Erschliefung ist gesichert, da
das Plangebiet direkt an die vorhandene Wendeanlage der ,Industriestrafie” an-
grenzt, die bis an den Rand des bestehenden Gewerbegebiets reicht. Es sind daher
fur die Erschliefung des Plangebiets keine &ffentlichen Flachen vorzusehen.

Vonseiten des Vorhabentrigers ist die Ansiedlung einer Spedition vorgesehen. An
hochbaulichen Anlagen werden zum einen ein Gebaude fiir Biiros und eine Betriebs-
leiterwohnung mit einem Carport fur Firmenfahrzeuge und zum anderen eine Ma-
schinen- und Lagerhalle errichtet. Hierzu kommen noch Stellplatze fir Lkw und Pkw
sowie ausreichend Flachen fur die Abwicklung des flieRenden Verkehrs auf dem
Grundstuick.

Im Rahmen der Priifung der Standortwahl in der parallel aufgestellten 17. Anderung
des Flachennutzungsplans wurde die stadtebauliche Situation fur die Erweiterung
des Gewerbegebiets als gtinstig beurteilt. Fuir die verbindliche Bauleitplanung ist zu
prifen, ob es einen Regelungsbedarf fur die lokale Situation gibt.

Die von den landwirtschaftlichen Betrieben in der Nihe des Plangebiets ausgehen-
den Geruchsemissionen wurden gutachterlich untersucht.' Das Gutachten kommt
zu dem Ergebnis, dass deren Bestand und Entwicklungsmaoglichkeiten durch die vor-
liegende Planung nicht beeintrachtigt werden. Es sind daher keine Festsetzungen
oder anderweitige Mafinahmen zur Vermeidung stidtebaulicher Spannung notwen-
dig.

Die Nutzungsanderung im Plangebiet geht mit einer Erh6hung der Schallemissionen
einher. Daher wurde fachgutachterlich geprift, ob die vorliegende Planung mit den
Schutzanspriichen der benachbarten Nutzungen vereinbar ist. Das vorliegende Gut-
achten2z kommt zu dem Ergebnis, dass der bestimmungsgemaifie Betrieb im Plange-
biet nicht zu unzumutbaren Schallimmissionen in der Nachbarschaft fiihrt. Festset-
zungen oder bauliche Vorkehrungen zum Schallschutz miissen daher nicht getroffen
werden.

Inhalt des Bebauungsplans

Bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann der Bezug zu
einem konkreten Vorhaben unterschiedlich streng gehandhabt werden. Der Vorha-
ben- und ErschliefSungsplan kann in Form einer Projektplanung erstellt und per Be-

1 TUV Nord (2024): Gutachten zu Geruchs-Emissionen und -Immissionen durch landwirtschaftliche Betriebe
im Rahmen der Bauleitplanung Nr. 74 sudlich des Gewerbegebietes Steinwitten in Bésel. — Hamburg,

23.01.2024

2 Biro fiir Lirmschutz A. Jacobs (2024): Lairmschutzgutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 74 in 26219 Bosel. — Papenburg, 24.01.2024
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schluss der Gemeinde zur verbindlichen Vorgabe fiir Baugenehmigungsverfahren
werden. Dieser sehr strenge Vorhabenbezug ist in der Praxis aber nur selten sinn-
voll, da sich an Bauvorhaben erfahrungsgemif wiederholte Anderungen und Pla-
nung und Ausfiihrung ergeben, die nicht im Voraus sdmtlich absehbar sind. Es wire
ein unverhiltnismaRiger Aufwand an Zeit und Geld, fiir solche Anderungen jeweils
Plananderungsverfahren durchfithren zu missen (vgl. Kap. 7.1). Daher wird im vor-
liegenden Fall von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, den Vorhaben- und Erschlie-

RBungsplan in der Formensprache eines Bebauungsplans zu erstellen.

Auf dieser

Grundlage wird der rechtliche Rahmen fur das anlassgebende Vorhaben geschaffen.

7.1. Gewerbegebiet

Fur die vorliegend geplante Erweiterung des Bestandes an gewerblichem Bauland
kommt ein Industriegebiet nicht infrage, da diese gemif § 9 Abs. 1 BauNVO aus-
schliellich der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, und zwar vorwiegend
solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind. Dies bezieht sich v. a.
auf das hohe Stérpotenzial von Betrieben, die sich der Industrie zuordnen lassen.
Ein Bedarf an solchen Nutzungen besteht fur die vorliegende Planung allerdings
nicht. Fur die langfristige stadtebauliche Entwicklung - insbesondere die Vermeidung

des Brachfallens von gewerblichem Bauland - ist es sinnvoller, eine mogl

ichst breite

Palette an zuldssigen Nutzungen anzubieten. Dies schliefRt auch und gerade solche
mit héheren Schutzanspriichen ein. Dies ist auch giinstig im Hinblick auf die Ver-
traglichkeit mit den benachbarten Nutzungen. Daher wird fiir die vorliegende Pla-
nung aus dem Katalog der BauNVO gemif § 8 das Gewerbegebiet gewihlt.

Bedingt durch die geringe Grofe des Gebiets ist es sinnvoll, nur eine gewerbliche

Nutzung in einem engeren Sinne durch produzierendes Gewerbe und

Dienstleis-

tungsbetriebe. Daher werden die meisten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen, zumal bei einer solchen Festsetzung die allgemeine Zweckbestim-
mung eines Baugebiets immer gewahrt bleibt. Entsprechendes gilt fiir die ansonsten
allgemein in Gewerbegebieten zulassigen Anlagen fiir sportliche Zwecke. In dieses
Nutzungskonzept fugen sich aufderdem bestimmte Gewerbebetriebe nicht ein. Dies
sind Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes (z. B. Hotel) sowie Schank-
und Speisewirtschaften (z. B. Imbiss, Restaurant). Derartige Betriebe wiren bedingt
durch die Lage des Plangebiets deplatziert und kénnen in anderen Teilen des Ge-

meindegebiets sinnvoller untergebracht werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt auf Grundlage des Einzelhandels-
konzepts der Gemeinde. In Gewerbegebieten sind diese generell nicht erwiinscht,

damit der zentrale Versorgungsbereich nicht beeintrachtigt wird.

Auch Raume und Gebiude fiir freie Berufe (z. B. drztliche und therapeutische Praxen,

Ingenieurburos u. 4.) werden nicht zugelassen, da diese in einer kleinen

Gemeinde

ebenfalls besser in zentrumsnaher Lage aufgehoben sind wo sie dazu beitragen kén-

nen, diese lebendig zu erhalten.

Das Betriebsleiterwohnen wird mit der vorliegenden Planung wie in § 8 Abs. 3
BauNVO als Ausnahme zugelassen. Im konkret vorliegenden Vorhaben ist die ge-
plante Wohnung dem Gewerbebetrieb zu- und untergeordnet, womit das Kriterium

erfullt ist.
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Fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine

Gemeinde

auf der Grundlage des § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht an den Katalog der Festset-
zungen nach § 9 BauGB bzw. BauNVO gebunden. Die oben erlduterten Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung wurden nach den Vorgaben der BauNVO getrof-
fen, da im vorliegenden Fall ein Gewerbegebiet die passende Festsetzung eines Bau-
gebiets ist. Hierbei handelt es sich um eine sog. allgemeine Festsetzung der bauli-

chen Nutzung im Rahmen einer vorhabenbezogenen Bauleitplanung.
Mit einer allgemeinen Festsetzung der Nutzung ist gemafd § 12 Abs. 3a

BauGB die

Pflicht verbunden, Uber die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-

plans hinaus festzusetzen, dass nur Vorhaben zuléssig sind, zu deren Du
sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat. Dieser

rchfuhrung
rechtlichen

Vorgabe wird mit der textlichen Festsetzung zum Vorhaben- und Erschliefungsplan

entsprochen.

7.2, Geschossflichenzahl, Grundflichenzahl, Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzungen zum Maf$ der baulichen Nutzung stimmen in den beiden angren-
zenden und vorlaufenden Bebauungsplanen Nr. 11 ,Steinwitten“ und Nr. 53 , Stein-
witten I1* tberein. Der vorliegende Bebauungsplan ergédnzt diesen Bestand an ge-
werblichem Bauland in einem untergeordneten MaRe. Es besteht daher kein Anlass,
abweichende Regelungen zu treffen. So ist eine gute Vergleichbarkeit gegeben und
die Nutzung des Plangebiets wird sich absehbar gut in den Bestand einfligen.

7.3. Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen wird analog zu den anderen

Mafien der

baulichen Nutzung aus dem Bebauungsplan Nr. 53 , Steinwitten 11 tGbernommen.
Gemafd § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die
Bezugspunkte zu bestimmen. Als unterer Bezugspunkt wird die Hohe gewihlt, wie

sie ungefihr in der Mitte der angrenzenden Wendeanlage in der

,Industrie-

strafde” vorhanden ist. So korrespondiert die maximale Hohenentwicklung mit Be-
stand und Festsetzungen in der Nachbarschaft. Bei der als Obergrenze festgesetzten
Firsthohe handelt es sich um einen allgemein bekannten und damit hinreichend ge-
nau bestimmbaren Begriff. Es bedarf daher keiner Festsetzung zum oberen Bezugs-

punkt.

Zusatzlich wird eine Sockelhdhe festgesetzt, um damit auf die Auffullung des Bau-
grundstiicks Einfluss zu nehmen. Dies ist von Bedeutung fuir die Sicherstellung der
ordnungsgemiflen Oberflichenentwidsserung. Gréflere Hoéhenunterschiede zwi-
schen einzelnen Grundstiicken erschweren die gleichmifige Verteilung des anfallen-

den Oberflichenwassers und sollen daher vermieden werden.

7.4. Baugrenze, Garagen und Nebenanlagen

Die Baugrenze wird in Anlehnung an den bauordnungsrechtlichen Mindestabstand
grofizuigig festgesetzt, damit das doch recht kleine Plangebiet sinnvoll ausgenutzt
werden kann. Die entsprechenden Festsetzungen der beiden benachbarten Bebau-
ungspldne Nr. 11 ,Steinwitten“ und Nr. 53 ,Steinwitten I1“ werden hierbei bertick-

sichtigt.
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Nordéstlich ans Plangebiet angrenzend setzt der Bebauungspldne Nr. 11, Steinwit-
ten“ eine Anpflanzung fest, was sich auch in der Parzellierung der Flurstiicke nieder-
geschlagen hat. In diesem Bereich ist es nicht notwendig, die Zuldssigkeit von Gara-
gen, Stellplatzen und Nebenanlagen einzuschranken. Im Anschluss an die Wende-
anlage in der , Industriestraf3e“ und angrenzend an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 53 | Steinwitten [I“ wird die Zulédssigkeit hochbaulicher Anlagen ein-
geschriankt. Dies dient dazu, einen ausreichenden Korridor freizuhalten, der die M6g-
lichkeiten absichert, das Plangebiet zu durchqueren oder Leitungen zu verlegen (z. B.
Abwasser, Telekommunikation). Das jeweilige Erfordernis kann oft kurzfristig entste-
hen. Daher sollen weder eine Anderung des Bebauungsplans noch zulissigerweise
errichtete Anlagen entgegenstehen.

Vorhabenbezug

Ein rechtskriaftiger Durchfihrungsvertrag gemiafd § 12 Abs. 1 BauGB ist eine zwin-
gende Voraussetzung fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Er stellt den Vorhabenbezug her. Mit ihm erklart der Vorhabentréger, dass er
bereit und in der Lage ist, das Vorhaben und die ErschlieRungsmafinahmen durch-
zuftihren und verpflichtet sich zur Umsetzung dessen innerhalb einer bestimmten
Frist sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten. Dieser Vertrag
muss vor Fassung des Satzungsbeschlusses in Kraft getreten sein. Der Durchfih-
rungsvertrag wird zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager geschlossen.
Wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht innerhalb der vereinbarten Frist
durchgefiihrt, soll die Gemeinde den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemafd
§ 12 Abs. 6 BauGB aufheben.

In der vorliegenden Planung wurde der Vorhaben- und ErschliefSungsplan in der
Form eines Bebauungsplans erstellt (vgl. Kap. 7). Insofern sind die beiden Pldne in
ihren Inhalten identisch (sog. Planidentitat). Damit die konkrete Ausfithrung des Vor-
habens allen Beteiligten deutlich vor Augen steht, wird ein vorhabenkonkreter Lage-
plan Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages. So ist eine belastbare Grundlage fur
eine stadtebaulich sinnvolle Entscheidung der zustindigen Gremien gegeben, ohne
die gewtinschte Flexibilitat fur Fachplanung und Ausfuhrung unnétig einzuschran-
ken. Die Aufnahme des Lageplans in das Plandokument zum Bebauungsplan hat
damit eine rein klarstellende Funktion. Auf diese Weise stehen die Bauleitplanung
und das konkrete Vorhaben direkt nebeneinander und kénnen so ,auf einen Blick
vom Betrachter gemeinsam erfasst werden.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrages sind laut rechtlichen Vorgaben zuléssig. Dies wird auf dem Plando-
kument klarstellend erwahnt.

Oberflichenentwisserung

Fur die Ableitung von anfallendem Oberflichenwasser, das nicht vor Ort versickern
kann, wird das Plangebiet an die bestehende Regenwasserkanalisation angebunden.
Die zu erwartende Mehrbelastung ist von geringem Umfang und stellt daher kein
Problem fur die Leistungsfihigkeit des Kanalnetzes dar. Insofern wird im Rahmen
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der vorliegenden Planung die Errichtung von Anlagen zur Regenriickhaltung nicht

verpflichtend vorgegeben.

10. Erschliefung

10.1. Verkehrliche Erschliefung

Die duflere verkehrliche ErschlieRung erfolgt tiber die ,Industriestrafie’

‘. Diese ist

360 m nordéstlich des Plangebiets an die ,, Thiiler Strafle angebunden, die nach Siid-
osten zur K 300, Jagerstrafe”/, Thiiler Strafde“ fuihrt. Die K 300 fiihrt nach Stiden zur
B 72 ,Thuler Strafle” in Richtung Cloppenburg und Friesoythe. In nérdlicher Rich-
tung miindet die K 300 ,,Jagerstrafie“ in die L 835 ,Garreler Strae“, die durch Bésel

nach Friesoythe sowie tber den Ortsteil Osterloh nach Garrel fiihrt.

Verkehrliche oder strafienbauliche Mafdnahmen sind fiir die Umsetzung der vorlie-

genden Planung nicht notwendig.

10.2. Versorgung

Leitungen

Die bebauten Grundstiicke in der Nachbarschaft des Plangebiets sind mit allen fiir
die Versorgung notwendigen Leitungen voll erschlossen. Die neu hinzukommende

Bebauung im Plangebiet kann hieran angebunden werden.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen ist fiir die Umsetzung der vorlie-

genden Planung nicht notwendig.

Léschwasser

Die Léschwasserversorgung ist im Bestand gesichert. Die vorhandenen Anlagen ha-
ben fur die infolge der vorliegenden Planung hinzukommenden baulichen Anlagen
ausreichend Versorgungskapazitaten. Einzelheiten zur Loschwasserversorgung
(z. B. Anordnung von Entnahmestellen) stimmen Gemeindeverwaltung und Ge-

meindebrandmeister mit dem Landkreis Cloppenburg ab.

10.3. Entsorgung

Abwasser

Innerhalb des Gewerbegebiets Steinwitten erfolgt die Abfilhrung von tiberschissi-
gem Oberflaichenwasser tber die zentrale Regenwasserkanalisation. Fiir die Unter-

haltung von Verordnungsgewissern im Gemeindegebiet von Bosel ist die
Wasseracht zustandig.

Friesoyther

Die bebauten Grundstiicke in der Nachbarschaft des Plangebiets sind an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation angebunden. Die vorhandene Kapazitat von Kanalnetz

und Kldranlage erlaubt den Anschluss neu hinzukommender Gebaude.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen oder gewisserbauliche Mafdnah-

men sind fir die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht notwendig.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Clop-
penburg die in seinem Gebiet angefallenen und tiberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niederséchsischen Ab-
fallgesetzes (NAbfG) und nach Mafdgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigen-
tuimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grund-
stticke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzu-
schliefen (Anschlusszwang). Abfille zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung (Ver-
packungen, Speiseabfille etc.) missen gemifd Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV)
auflerhalb der offentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwertung zuge-
fuhrt werden.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsméglichkeiten fur die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Planzeich-
nung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fuhrung von Bauarbeiten sowie der Ausiibung der zuldssigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr. 2 bis 10).

Flachenbilanz

Das Plangebiet wird auf seiner gesamten Fliche von 3.250 m2 als Gewerbegebiet
festgesetzt.

Umweltbericht

Der gemeinsame Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan und zur parallel
aufgestellten 17. Anderung des Flachennutzungsplans liegt gesondert vor. Hierin
wird der vorhandene Bestand erhoben und bewertet. Zudem werden die Eingriffsre-
gelung abgearbeitet sowie die Kompensationsmafinahmen festgelegt.
FFH-Vorpriifung

Die Prufung gemifd § 34 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumen-
tiert.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Prufung gemifd § 44 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumen-
tiert.

Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Satzungsbeschluss ergcinzt.)
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Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 09.10.2024

i.A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
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