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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralle, Wege und Platze vollstandig
nach (Stand vom 10.02.2023). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
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Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei Flur: 18
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Textliche Festsetzungen (TF)

Hinweise

Gemeinde Bosel

Bebauungsplan Nr. 72

"Edewechterdamm II"
- Entwurf -

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) sowie des § 10 und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Bésel diesen Bebauungsplan Nr. 72 "Edewechterdamm 11", bestehend
aus der Planzeichnung sowie den nachstehenden textlichen und gestalterischen Festsetzungen, als Satzung
beschlossen

Bosel, .

Der Birgermeister

Verkehrsflachen
Strallenverkehrsflache
StralRenbegrenzungslinie
Grunflachen
p Grunflachen privat

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

§1

§2

§3

Art der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Als Art der baulichen Nutzung beinhaltet dieser Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

e Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
e Verkehrsflache

MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 Abs. 1

BauNVO

Fir das Plangebiet werden, um eine funktionsgerechte Bebauung des Grundstiickes zu erméglichen die
zugehorigen Grundflachenzahlen definiert. Die Grundflache umfasst die baulichen Anlagen, Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Geléndeoberflaiche, durch die das Baugrund-stick lediglich unterbaut wird und darf nicht
Uberschritten werden. Fir Stellplatze, Zufahrten und Terrassen, die mit wasserdurchlassigen Materialien
befestigt werden, darf die zuldssige Grundflache jedoch um 20% Uberschritten werden.

Tabelle: Mal} der baulichen Nutzung

Zahl der |Bauweise| Grundflachen- [Geschoss-|Firsthdhe|Traufhdhe| Wohnungsanzahl
Vollgeschosse| (offen) zahl flachenzahl| max. max.
Einzelhaus |Doppelhaus
(EZH) (DH)
Max. 2 Max. 1
WA I 0 0,4 04 9,0m 4,5m |Wohnungen| Wohnung
je EZH je DH-Halfte

Fir bauliche Anlagen gelten folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt

Traufhdhe: Schnittkante zwischen den AuRenflichen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut

Firsthdhe: Obere Firstkante

Unterer Bezugspunkt  Stralenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstrale im
Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlielRenden Stralle
zugewandten Gebaudeseite

GrundstiicksgroRe

Die Mindestgréfie der Grundstiicke wird auf 500 m? festgesetzt.

Griinordung

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes ist je Baugrundstiick gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB
(Anpflanzen von Baumen) ein Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Es sind folgende Pflanzenarten zu
nutzen:

Laubbaume: Stieleiche, Rotbuche, Hainbuche, Eberesche, Sandbirke, Salweide

Obstbaume:  Apfel: Roter Boskoop, weiRer Klarapfel, Goldparmane, Geheimrat Dr. Oldenburg,
Geflammter Kardinal, Glockenapfel, Jakob Lebel, Purpurroter Cosinot, Kaiser Wilhelm,
Schoéner aus Boskoop,

Birnen: Alexander Lucas, Clapp’s Liebling, Conference, Gellert’'s Butterbirne, Gute Graue,
Hollandische Zuckerbirne, Késtliche von Charneux, Doppelte Philipsbirne

SuRkirschen: Buittner’s Rote Knorpelkirsche, Dénissen’s gelbe Knorpelkirsche, GroRe Schwarze Knorpel,
Lucienkirsche, Kassin's Friihe Herzkirsche, Regina, Oktavia

Sauerkirschen: Kéroser Weichsel, Ludwigs Frihe, Morellenfeuer, Schattenmorelle

Hauszwetsche, Nancy Mirabelle, Wangenheimer, Buhler Zwetsche, Frihzwetsche,
Borsumer Zwetsche

Pflaumen:

§ 4 MaBnahmen in Bezug auf den speziellen Artenschutz

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen von Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestdnde gemaR §44 Abs.1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG erfolgt unter
Berucksichtigung folgender Vorkehrungen:

Vermeidungsmafnahme V1: Die Herrichtung des Baufeldes (wie das Abschieben des Oberbodens) erfolgt
(gemal § 15 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. den Vorschriften des allgemeinen und
besonderen Artenschutzes nach § 39 und § 44 Abs. 5 BNatSchG) auflerhalb der Brutzeit potenziell
auftretender bodenbritender Vogelarten (Zeitraum: 1. Marz bis 31. Juli) zur Vermeidung baubedingter
Tétungen oder Verletzungen von Bodenbrutern unterschiedlicher Strukturen.

Vermeidungsmaflnahme V2: Notwendige Fall- und Rodungsarbeiten erfolgen nicht in der Zeit vom 1. Méarz
bis 30. September (siche §39 Abs.5 BNatSchG) zur Vermeidung baubedingter Tétungen oder
Verletzungen von gehodlznutzenden Individuen.

Vermeidungsmallnahme V3: Wenn ein Einhalten der Bauzeitenbeschrankung nicht maéglich ist, ist im
Rahmen einer qualifizierten 6kologischen Baubegleitung vor der Baufeldrdumung die geplante Bauflache
durch Fachpersonal auf Brutplatze abzusuchen. Sofern dabei keine Brutplatze festgestellt werden, ist die
Herrichtung des Baufeldes gestattet.
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Fir diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) in der geanderten Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterliche und
frihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem
Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stlitzpunkt Oldenburg, Ofener
Stralle 15, Tel. 0441/205766-35 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der/die Finder*in, der/die
Leiter*in der Arbeiten oder der/die Unternehmer*in. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Altablagerungen
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Versorgungsleitungen

Bei Tiefbauarbeiten ist auf eventuell vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen Ruicksicht zu nehmen,
damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Die Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) grundsétzlich zu erhalten und durfen weder beschadigt, Uberbaut, Gberpflanzt oder
anderweitig gefahrdet werden. Es ist sicherzustellen, dass die Leitungen und Anlagen durch das Vorhaben
weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend
die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN -
Regionaldirektion Hameln Hannover - zu benachrichtigen.

Deutsche Telekom

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdéglich ist. Insbesondere mussen
Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten
werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabel-ziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauaus-fihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage, der zum
Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse fiir
Endnutzerinnen von Telekommunikations-dienstleistungen verfligen sollen, sind gebaudeintern bis zu den
Netzanschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, § 3 Abs.
17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Land-kreises Cloppenburg.
Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Cloppenburg. Um das Ruckwartsfahren des
Miillfahrzeuges innerhalb der nach Siden verlaufenden StichstralRe zu vermeiden, wird an dessen Ende ein
ausreichend dimensionierter Wendehammer angelegt. Die Abfallbehalter sind zur Entsorgung durch die
Anwohner an diese Stralle zu stellen. Die Abfallbehélter befinden sich damit an der ordnungsgemaf zu
befahrenden Stralle.

Zugrunde liegende Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kénnen im Bauamt der Stadt Cloppenburg, Sevelter StralRe 8 in 49661 Cloppenburg, wahrend der
Dienstzeiten eingesehen werden.

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am __ . . dem Entwurf dieses Bebauungsplanes und der
Begrindung mit Umweltbericht zugestimmt und die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam . . ortsiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom __._ . bis__ . . gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.

Bosel, .

Der Birgermeister

Der Rat der Gemeinde hat nach Prifung der Anregungen und Bedenken gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB diesen Bebauungsplan in seiner Sitzungam __ . . gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung sowie
die Begriindung beschlossen.

Bosel, .

Der Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am __ . . ortstblich
bekanntgemacht worden.
Dieser Bebauungsplan ist damitam __. . rechtsverbindlich geworden.

Bosel, .

Der Burgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes ist eine Verletzung der in § 215 Abs. 1 Nr.
1 bis 3 genannten Vorschriften beim Zustandekommen dieses Bebauungsplanes nicht geltend gemacht
worden.

Bosel, .

Der Birgermeister

Planzeichenerklarung

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewassern

Ortliche Bauvorschriften (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.v.m § 84 NBauO)

Verfahrensvermerke

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

Mal} der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

TH max. =6,5m maximale Traufhdhe 6,5 m

FHmax. =9 m maximale Firsthohe 9 m

m Flache fir die Regelung des Wasserabflusses

@ Zweckbestimmung Graben

RBB Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur
Ablagerungen; Anlgen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken

Bauweise, Baugrenze

o offene Bauweise

Baugrenze

Versorgungsanlage (RRB)

Sonstige Planzeichen

h--

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die ortlichen Bauvorschriften orientieren sich nach stadtebaulichen Gesichtspunkten am Orts- und
Landschaftsbild der Gemeinde und nehmen Ricksicht auf angrenzende Nutzungen.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Bauvorschriften erlassen:

1.

2.

3.

4.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) sind ausschlieBlich Sattel-, Walm-, Krippelwalm sowie
Zeltdacher mit einer Dachneigung von 18° bis 50° zuldssig. Darlber hinaus sind Flachdacher und
Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 50° zulassig. Dies gilt nicht fur Garagen gem. § 12 BauNVO
und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie fir untergeordnete Gebaudeteile.

Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsflachen und den stralenseitigen Baugrenzen als frei wachsende
oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen zu gestalten. Dabei sind nur
folgende Gehdlze und Qualitaten zuldssig:

Zu verwendende Pflanzenarten:

Straducher: Feldahorn, Hundsrose, Schlehe, Weilldorn, Hainbuche, Rotbuche, Faulbaum, Gemeiner
Schneeball, Gewdhnliches Pfaffenhitchen, Schlehe, Schwarzer Holunder.

Qualitaten: Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 - 90 cm.

Alternativ sind offene Zaune, die strallenseitig zu begriinen sind, zugelassen. Mauerwerk oder
Metallbaustoffe sind lediglich flr Toranlagen zulassig.

Vorgarten

Vorgartenbereiche im Sinne dieser Ortlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwischen den
Strallenbegrenzungslinien und den Gebauden. Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit
Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gestein/ Schotter oder
Mineralkdrnern (z.B. Kies) ist nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zulassig. Zugange sowie Zufahrten fir
die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Unzuldssigkeit von Kies- und Steinbeeten

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind aus Grunden des Naturschutzes (Lebensraum fir Insekten,
Nahrungsgrundlage fir die Avifauna) die sonstigen Aufienanlagen im Plangebiet mit Ausnahme der
ErschlieBungen/Terrassen/Nebenanlagen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/oder
Steinbeeten ist nicht zulassig. (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Hinweis zu den oOrtlichen Bauvorschriften:

Gem. §80 Abs.3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am _ .
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGBam __ .

die Aufstellung dieses

. ortsuiblich bekanntgemacht worden.

Bosel, .

Der Birgermeister

Freren, _ .

Dieser Bebauungsplan Nr. 72 "Edewechterdamm II" wurde ausgearbeitet von der:

planungsbiiro peter stelzer GmbH

Grulandstrafie 2
@ 49832 Freren
regionalplan & uvp  Telefon: (05902) 503 7020

ionalplan-uvp.de
Iplan-uvp.d

Planverfasser

Nach ortsublicher Bekanntmachungam __._ . wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB durch die Mdéglichkeit zur Einsichtnahme der ErschlieBungsvarianten zum Bebauungsplan
und der Kurzerlauterung vom __ . . bis__ . . durchgefihrt.

Bosel, .

Der Birgermeister

Gemeinde Bosel
Landkreis Cloppenburg

Bebauungsplan Nr. 72
"Edewechterdamm II"

-Entwurf-

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom __ . . gemal § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Bosel, .

Der Birgermeister
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