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A BEGRUNDUNG

Anlass, Ziel der Planung

Ein an der Overlaher StralB3e ansdssiges Anhdnger- und Fahrzeugbauunternehmen benétigt fiir die
Fortfiihrung des Betriebs den Neubau eines Werkstattgebdudes sowie ein Winterlager fiir Anhdnger.
Auf dem heutigen Betriebsgrundstiick steht hierfiir nur begrenzt Raum zur Verfligung. Zudem ist
der Bereich aufgrund intensiver landwirtschaftlicher Nutzungen im Umfeld geruchlich stark
vorbelastet, was einer weiteren Verfestigung gewerblicher Strukturen entgegensteht.

Der Betriebsinhaber ist an die Gemeinde herangetreten, um auf einem in seinem Eigentum
stehenden, sidlich angrenzenden Grundstiick einen neuen Betriebsstandort aufzubauen. Der
Vorhabenplan sieht den Neubau einer Werkstatt und eines Winterlagers sowie einer lberdachten
Ausstellungs- und Verkaufsflache fiir Anhdnger vor.

Um dem ortlichen Betrieb eine Weiterentwicklung zu ermdglichen und diesen am Standort zu
erhalten, soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Ziel ist, die notwendigen,
baulichen MaBnahmen zu ermdéglichen, aber auch auf das erforderliche MaB3 zu begrenzen. Der
Standort in Overlahe in unmittelbarer Nahe zum heutigen Standort ist fiir den Betrieb von hoher
Bedeutung und soll beibehalten werden. Allerdings ist es flr die Gemeinde auch wichtig,
sicherzustellen, dass sich nur eben dieser Betrieb am Standort entwickelt und keine anderen
Gewerbenutzungen angesiedelt werden.

e3...
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Ziel

Planerfordernis

Aufstellungs-
beschluss

Lage [ GroBe

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zeigt auf, dass im Plangebiet der Neubau eines
Werkstattgebdudes sowie eines Winterlagers fiir Anhdnger vorgesehen ist. Des Weiteren soll eine
iberdachte Fahrzeugausstellungsflache entstehen, dazu innerhalb der Freiflachen ErschlieBungs-,
Rangier- und Anlieferflachen.

Auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll im Plangebiet fiir das Vorhaben eine
Bauflache ,Anhdnger- und Fahrzeugbau" festgesetzt werden, innerhalb der genaue Bauteppiche fiir
die Verortung der baulichen Anlagen definiert werden. Randlich sind Eingriinungs- und
Erhaltungsfestsetzungen vorgesehen, zudem eine Flache fiir die Regenriickhaltung. Die verkehrliche
Anbindung an die Overlaher Stral3e erfolgt liber eine Teilfliche auBerhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans, die nach § 12 Abs. 4 BauGB ergdnzend in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen wird.

Das Plangebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan bislang als landwirtschaftliche Flache
dargestellt und ist dem planungsrechtlichen AuBenbereich zuzuordnen. Ein Bebauungsplan besteht
nicht. Zur Umsetzung der verfolgten Planziele ist daher die 16. Anderung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
erforderlich.

Planungsgrundlagen

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 ,Anhdnger- und
Fahrzeugbau Overlahe" im Parallelverfahren mit der 16. Anderung des Flachennutzungsplans wurde
am 29.11.2023 vom Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bdsel gefasst.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus drei Elementen (§ 12 BauGB):

e dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan,

e dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) des verfolgten Projektes. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, sowie

e dem Durchfihrungsvertrag. In diesem verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung
des Projektes innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten.

Das Vorhabengebiet liegt im nordlichen Gemeindegebiet der Gemeinde Bosel, dstlich der Overlaher
StraBe. Es umfasst Teile des Flurstlicks Nr. 16/101, Flur 1 in der Gemarkung Bésel. Das Grundstiick
steht im Eigentum des Vorhabentrdgers. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 40.050 m2.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) ist mit rund 39.920 m2
geringfiigig kleiner. Die Abweichung ergibt sich aus einer im Nordwesten gelegenen Zufahrtsflache.
Diese ist zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieBung in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen, jedoch nicht Teil des VEP. Es handelt sich um
eine Bestandszufahrt, die auch zur ErschlieBung einer auf dem angrenzenden Grundstiick gelegenen
Stallanlage genutzt wird. Da diese Teilflache nicht ausschlieBlich fiir die ErschlieBung des Vorhabens
herangezogen, sondern auch unabhangig dieser Planung in Anspruch genommen wird, wurden diese
leicht voneinander abweichenden Gebietsabgrenzungen gewahlt. Formell wird die Flache
entsprechend § 12 Abs. 4 BauGB als Flache auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

e3...
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Geltungsbereich Das Plangebiet liegt in der Flur 1 der Gemarkung Bosel und begrenzt sich wie folgt:

Abb. 1 Abgrenzung der Plangebiete

Geltungsbereich des vorhabenbezo-  Raumlicher Geltungsbereich des Vor- | Gemarkung Bésel, Flur 1:
genen Bebauungsplans Nr. 73 haben- und ErschlieBungsplans

J I

Fha 16/101 (thw..

~* |Die raumliche Abgrenzung

- I wird kartographisch durch die
ot & ? Planzeichnung des vorhaben-
IRl ;E‘ i .: bezogenen Bebauungsplanes
: ff : { . sowie des Vorhaben- und Er-
§E_ | [y .+ ¢ |schlieBungsplans im MaBstab

e . “11:1.000 bestimmt.

Kartengrundlage: LGLN 2023

Land (LROP) Die iibergeordneten Ziele der Landesraumordnung stehen dem Planziel nicht entgegen. Im

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)'" werden keine konkreten Aussagen iiber
das Plangebiet getroffen.

Kreis (RROP) Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg® weist die
Gemeinde Bosel als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung aus.

Abb. 2 Darstellung des Plangebiets im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Cloppenburg

Das Plangebiet ist als Vorsor-
gegebiet flr die Landwirt-
schaft auf Grund hohen, na-
tuirlichen, standortgebunde-
nen landwirtschaftlichen Er-
tragspotentials sowie als
Vorsorgegebiet fir die Land-
wirtschaft auf Grund beson-
derer Funktionen der Land-
wirtschaft dargestellt. Hierzu
wird auf Kapitel 3.9 (Belange
der Landwirtschaft) verwie-
sen.

Die Overlaher Stral3e (K 353)
i|ist als HauptverkehrsstraBBe
_|von iiberregionaler
*| Bedeutung sowie als regio-
"Inal bedeutsamer Radwan-
derweg ausgewiesen.
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1 Verordnung lber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 17.09.2022
2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Cloppenburg 2005; Kapitel D 1.2 Entwicklung des I&ndlichen

Raums: Ziel 02
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Gemeinde (FNP)

Giiltiges
Baurecht

Benachbarte
Bebauungsplane

Zur gewerblichen Wirtschaft flihrt das RROP folgendes aus:

m RROP Landkreis Cloppenburg - Ziel 02: Neben anzustrebenden gewerblichen
Neuansiedlungen sind vor allem bestehende Betriebe zu erhalten und zu sichern. Dabei wird
die Leistungskraft der regionalen Wirtschaft durch die Entwicklung innovationsorientierter
Betriebe besonders gestarkt.

Das vorhabenbezogene Planvorhaben zielt auf die Weiterentwicklung eines bestehenden, lokalen
Gewerbebetriebs ab, der am heutigen Standort nérdlich des Plangebiets Anhdnger- und Fahrzeugbau
betreibt. Da das heutige Betriebsgelande nicht mehr ausreicht bzw. baulich nicht weiterentwickelt
werden kann, ist die Neuschaffung eines eigenstindigen Betriebsstandortes in direkter
Nachbarschaft erforderlich. Die Gemeinde setzt die im RROP benannte Zielvorstellung um und
unterstiitzt mit dem Planvorhaben einen ortlichen Wirtschaftsbetrieb.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bosel stellt das Plangebiet derzeit als
landwirtschaftliche Flache dar. Auch der liberwiegende Teil der Umgebung weist diese Darstellung
auf. Westlich ist die Overlaher StralBe als klassifizierte StraBe dargestellt. Ostlich des Gebiets gelegen
findet sich die Darstellung einer Flache fiir Wald, die jedoch nicht bis an das Plangebiet heranreicht.
Nordlich, aber ebenfalls mit Abstand zum Plangebiet, wurde mit der 5. Anderung des
Flachennutzungsplans aus dem Jahr 2015 eine Flache als ,SO Kraft-Warme-Kopplung und
Landdienste” dargestellt.

Abb. 3 Auszug aus dem giiltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bésel und der geplanten 16. Anderung

Derzeitige Darstellung im FNP Darstellung der 16. Anderung des FNPs

SO Kraft-Warme-Kopplung I~
und Landdienste
(5. Anderung 2015)

............
............

Fiir das Plangebiet existiert derzeit kein Bebauungsplan. Bislang ist das Plangebiet dem
planungsrechtlichen AuBenbereich zuzuordnen.

Direkt an das Plangebiet anschlieBend befinden sich keine Bebauungspldne. Der nichstgelegene
Bebauungsplan ist der im Norden, im Bereich der 5. Anderung des Flachennutzungsplans, gelegene
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 52 ,Sondergebiet Kraft-Warme-Kopplung und Landdienste
in Overlahe" aus dem Jahr 2015.

Gas...



Gemeinde Bosel

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Anhdnger- und Fahrzeugbau Overlahe” 6 von 29

Bestand

Planung

Vorhaben-
beschreibung
(VEP)

Planziele, Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet liegt Ostlich der Overlaher Stra3e im Norden des Gemeindegebiets. Es stellt sich
aktuell als Ackerflache dar. Im Siiden besteht eine Baumreihe, im Osten begrenzt ein offener Graben
das Plangebiet.

Abb. 4 Ubersicht tiber die umliegenden Nutzungen

——— Heutiger
Tlerhaltung sk , Standort
= L2 ks Anhangerbau

| e

Wohngebiude ——->~ o

*

Quelle Luftbild: LGLN 2023

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Schaffung eines neuen Betriebsstandortes fiir einen
heute schon auf dem nordlichen Nachbargrundstiick ansdssigen  Anhdnger- und
Fahrzeugbaubetrieb. Hierzu wird eine Bauflache mit der spezifischen Zweckbestimmung ,Anhdnger-
und Fahrzeugbau" festgesetzt. Dies ist mdglich, da nach den Regelungen des § 12 Abs. 3 BauGB die
Gemeinde bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht an die Festsetzungen
nach § 9 BauGB gebunden ist. Weitere planungsrechtliche Regelungen werden zum MaB der
baulichen Nutzung und der liberbaubaren Grundstiicksflichen getroffen. Am siidlichen Gebietsrand
wird eine Geholzreihe gesichert, am o&stlichen Gebietsrand die Neuanpflanzung eines
gebietseinfassenden Gehdlzsaums festgesetzt. Im Nordosten des Plangebiets wird ein Areal fiir die
Oberflichenentwasserung als Flache fiir Versorgungsanlagen - Regenriickhaltebecken in den Plan
aufgenommen.

Es ist vorgesehen, einen neuen Betriebsstandort fiir einen Anhdnger- und Fahrzeugbaubetrieb zu
schaffen. Wesentlicher Nutzungszweck ist der An- und Verkauf von PKW-Anhdngern sowie der Bau,
die Reparatur und Umriistung von Anhdngern. Der Betrieb ist bislang auf dem ndrdlich des
Plangebiets gelegenen Grundstiick ansassig, wo er in ehemals landwirtschaftlich genutzten
Gebauden untergebracht ist. Dieser Standort ist jedoch raumlich stark limitiert und in seiner Struktur
nicht ausreichend, um dauerhaft geordnete Betriebsabldufe zu gewahrleisten. Ein weiteres
Wachstum ist ohne bauliche MaBnahmen nicht mdglich. Immissionen aus der Landwirtschaft stehen
einer planungsrechtlichen Sicherung auf dem heutigen Betriebsgrundstiick entgegen, weshalb ein
neues Grundstlick unmittelbar siidlich erschlossen wird.

Als wesentliche bauliche Nutzungen ist der Neubau eines Werkstattgebdudes vorgesehen, in dem
auch die erforderlichen Lager-, Sozial-, Sanitdr- und Biirordaume untergebracht werden. Ergdnzend
soll ein liberdachtes Winterlager fiir Anhdanger entstehen. Da der Betrieb auch als Zwischenlager
und Umschlagplatz fiir Anhanger dient, sind regelmaBig groBere Flachen fiir ein sicheres und
wettergeschiitztes Unterstellen erforderlich, die so geschaffen werden. Im Norden wird eine Flache

Gas...



Gemeinde Bosel

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Anhdnger- und Fahrzeugbau Overlahe” 7 von 29

fiir eine Fahrzeugausstellung geschaffen, die mit einem freistehenden Dach iliberdacht werden soll.
Aufgrund der produzierten und vertriebenen Fahrzeuge und Anhanger ist eine lichte Hohe des
Daches von 4,5 m erforderlich. Das Betriebsgrundstiick muss fiir gréBere Liefer- und
Transportfahrzeuge ausgelegt werden, da der Transport mehrerer Anhdnger den Einsatz groBer
Maschinen erfordert. Auch zum Bewegen der Anhdnger auf dem Grundstiick, fiir den Kunden- und
Abholungsverkehr usw. miissen die Flachen ausreichend bemessen sein. Der nachfolgende
Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt die vorgesehene Grundstiicksnutzung dar.

Abb. 5 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

|m ) |_-|
I Die verkehrliche | g T Ramare—e—
2 ErschlieRung erfolgt _ |7 " Vorhag;;iher G‘?”U”st_eFeTcFBEs__"
uber die bestehende —+ ! """T-;:;;_r_;;--—_._.__.-'77___—EEQEE@EG_B_“E%‘E[EQS_I'

T ]

Zufahrt auf die K 353
"QOverlaher Strafte"

Uberdachte
Fahl’Zeug. If
ausste“ungs. i
flache II
F

80

e

dude

und

Werkstatt-
Betriebsgeb

[ +| Belriebsgrundstiicy
Anhénger- ung
Fahrzeughay

1

Winterlager
Anhdnger

Die genaue Ausgestaltung der AuBenbereiche kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieBend im
Detail bestimmt werden. So kann sich etwa ein Bedarf nach einer Erweiterung der
Fahrzeugausstellung (auBerhalb der Uberdachung) ergeben oder eine Anpassung der Fahr- und
Rangierflachen auf dem Grundstiick erforderlich werden. Die griin-schraffiert dargestellte Flache
verdeutlicht, dass ein Teilbereich des Grundstlicks im Nordosten zunichst freigehalten werden soll,
hier aber bei Bedarf Flichenanpassungen (z. B. vergroBerte Ausstellungsfldche) vorgenommen
werden kdnnen. Wesentliche bauliche Nutzungen sind dabei nicht vorgesehen, sondern im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan abschlieBend dargestellt.

Die Regenriickhaltung soll in einem Becken am &stlichen Gebietsrand erfolgen, von wo aus eine
gedrosselte Ableitung in den angrenzenden Graben erfolgt. Zudem wird entlang der 6stlichen Grenze
ein Gewadsserrandstreifen zur Grabenunterhaltung vorgesehen. Hier soll zudem eine begriinte
Einfassung des Grundstiicks mittels Gehdlzpflanzungen erfolgen. Im Siden ist der Erhalt von
GroBbdumen vorgesehen, die das Grundstiick begrenzen und gegeniber der anliegenden Bebauung

abschirmen.
elgoao
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Beriihrte Belange

3.1

Emissionen -
Gewerbeldrm

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind &ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwigen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb. 6 Tabellarische Ubersicht iber die beriihrten Belange beim Bebauungsplan Nr. 71

Rechtsgrundlage

Belange

Abwagung
erforderlich

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Belange des Immissionsschutzes, der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

X

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Belange der Wohnbediirfnisse, der Eigentumsverhaltnisse, der
Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Belange sozialer, kultureller Bediirfnisse, von Sport, Erholung,
Freizeit

nicht beriihrt

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und

51 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Anpassung vorhandener Ortsteile X

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes X

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, von Religionsgemeinschaften nicht berlhrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X

§ 12 Abs. 5 BauGB Be.lange des Klimaschutzes, der Anpassung an den X
Klimawandel
Belange der Wirtschaft, der Landwirtschaft, der

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Forstwirtschaft, der sozialen, technischen Versorgung, der X
Rohstoffwirtschaft

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes

nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirtschaft X
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen, von Asylbegehrenden nicht berlhrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB | Belange der Versorgung mit Griin- und Freiflachen X

Belange des Immissionsschutzes, der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Es liegt eine schalltechnische Untersuchung® vor, die Giberprift, ob von dem geplanten Vorhaben
Emissionen ausgehen, die sich erheblich auf die umliegenden (Wohn-)Nutzungen auswirken kénnen.

Als relevante Immissionsorte wurden drei im direkten Umfeld des Plangebiets gelegene Gebiude
identifiziert (nordlich, stidlich und westlich des Plangebiets). Aufgrund der Lage im
planungsrechtlichen AuBenbereich wird fiir alle Immissionsorte der Schutzanspruch eines
Mischgebiets angesetzt, was gemaB den Orientierungswerten der DIN 18005 und der TA Ldrm max.
60 dB(A) tags und 45 dB(A) in der Nacht entspricht.

Das Vorhaben wird entsprechend der Angaben des Vorhabentrdgers berechnet. Sowohl die
Betriebszeiten, die betriebstypisch zu erwartenden Gerdusche als auch die zu abgeleiteten
Verkehrsbewegungen entsprechen dem Vorhabenplan. Es werden lbliche Emissionswerte fiir die
geplante Gewerbenutzung angenommen und anerkannte Berechnungsmodelle fiir die Beurteilung
der zugehorigen Emissionen von PKW- und LKW-Bewegungen auf dem Grundstiick angesetzt.

Im Berechnungsergebnis kommt die schalltechnische Untersuchung zu der Bewertung, dass die
Immissionsrichtwerte an den umliegenden Immissionsorten tags und nachts deutlich eingehalten
werden. Dies trifft auch fiir die Spitzenpegel zu. Aus schalltechnischer Sicht bestehen daher keine
Bedenken gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. gegen die
Realisierung des Vorhabens, sofern die Vorgaben und herangezogenen Berechnungsgrundlagen der

3 Biiro flr Larmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs: Ldrmschutzgutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 73 in 26129 Bosel, Ord.-Nr. 24 06 3035, 31.07.2024
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Untersuchung eingehalten werden. Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass die Planung erhebliche
oder uniiberwindbarer immissionsschutzrechtliche Konflikte auslost. Beeintrachtigungen fiir die
menschliche Gesundheit ergeben sich nicht. Es ist nicht erforderlich, Festsetzungen zum
Schallimmissionsschutz zu treffen. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt,
ist abgesichert, dass nur solche Entwicklungen zulédssig sind, wie im Vorhabenplan beschrieben.
Damit kann es auch nicht zu wesentlich abweichenden, schalltechnisch relevanten Entwicklungen
auf dem Gelande kommen.

Das Plangebiet liegt in einer landwirtschaftlich gepragten Gegend. Die Gemeinde hat daher die auf
das Gebiet einwirkenden Geruchsstundenhaufigkeiten im Sinne der technischen Anleitung zur
Reinhaltung der Luft - TA Luft (2021) - ermitteln lassen®.

Die vorgenommene Priifung zeigt, dass im Untersuchungsraum Geruchsstundenhdufigkeiten
zwischen 10 und 52 % der Jahresstunden einwirken. Fiir den etwas kleineren Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73 sowie die 16. Anderung des Flichennutzungsplans
liegen die Werte zwischen 10-25 % der Jahresstunden. Die hdchste Belastung ergibt sich am
nordwestlichen Gebietsrand. Das nérdlich angrenzende, heutige Betriebsgrundstiick weist deutlich
hdhere Werte auf, weshalb eine Weiterentwicklung an diesem Standort keine Planungsalternative
darstellt.

Abb. 7 Immissionsschutzfachliche Beurteilung, Landwirtschaftskammer Niedersachsen, August 2023
e
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Als Immissionswert fiir Gewerbe- und Industriegebiete sowie Kerngebiete ohne Wohnen gibt die TA
Luft bis zu 15 % der Jahresstunden an. Nach den Ausfiihrungen der TA Luft ist es in der Regel als
erhebliche Beldstigung zu werten, wenn die Gesamtbelastung die angegebenen Immissionswerte
uberschreitet. Ergdnzend wird dazu ausgefiihrt, dass sich dieser Immissionswert auf Wohnnutzung
im Gewerbe- bzw. Industriegebiet (beispielsweise Betriebsinhaberinnen und Betriebsinhaber, die auf
dem Firmengelinde wohnen) bezieht. Zwar haben auch Beschiftigte eines Betriebes einen
Schutzanspruch vor erheblichen Beldstigungen durch Geruchsimmissionen. Aufgrund der
grundsatzlich kiirzeren Aufenthaltsdauer (ggf. auch der Tatigkeitsart) knnen in der Regel daher

4 Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 73 inklusive 16. Anderung des Fldchennutzungsplanes, 23.08.2023
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3.3

3.4

aber auch hohere Immissionen zumutbar sein. Die Hohe der zumutbaren Immissionen ist im
Einzelfall zu beurteilen. Ein Immissionswert von 0,25 soll nicht Giberschritten werden.®

Das geplante Vorhaben ist als gewerbliche Nutzung zu klassifizieren. Mittels der Festsetzung einer
spezifischen Bauflache fiir einen Anhdnger- und Fahrzeugbaubetrieb wird im Zusammenspiel mit
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan klar und abschlieBend definiert, welche Nutzungen zukiinftig
im Plangebiet zuldssig sind. Es handelt sich ausschlieBlich um gewerbliche Nutzungen.
Wohnvorhaben, auch Betriebsleiterwohnen, sind nicht zugelassen. Die Bauteppiche fiir die
Werkstatt und das Winterlager sind so auf der Fliche angeordnet, dass sie nach der
immissionsschutzfachlichen Beurteilung maximal an 15% der Jahresstunden erheblichen
Geruchsimmissionen ausgesetzt sind. Damit wird der Regelwert fiir Gewerbe- und Industriebetriebe
eingehalten. Gewerblichen Freiflaichennutzungen der weiter ndrdlich gelegenen, hoher belasteten
Bereiche stehen die ermittelten hoheren Immissionen nicht entgegen. Im nordlichen Plangebiet
(Geruchsstundenhaufigkeiten von bis zu 22, im duBersten Norden sogar bis zu 25%) soll eine
uberdachte Fahrzeugausstellungsflache eingerichtet werden. Es ist nur von einem tempordren
Aufenthalt von Personen auszugehen. Das geplante Vorhaben kann in Einklang mit den
Bestimmungen der TA Luft realisiert werden.

Die Belange des Immissionsschutzes sind in der Planung beriicksichtigt.

Belange der Wohnbediirfnisse, der Eigentumsverhiltnisse, der Schaffung sozial stabiler

Bewohnerstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Die Belange der Wohnbediirfnisse und der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen werden mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht beriihrt. Es werden ausschlieBlich gewerbliche
Vorhaben geplant und ermdglicht. Wohnnutzungen, auch solche mit Bezug zum Betrieb, sind nicht
zuldssig.

Belange der sozialen, kulturellen Bediirfnisse, von Sport, Erholung, Freizeit
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Die Belange der sozialen und kulturellen Bediirfnisse, sowie von Sport, Erholung und Freizeit werden
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht beriihrt. Es ist nicht vorgesehen, Nutzungen des
benannten Spektrums im Plangebiet zu verwirklichen. Es werden ausschlieBlich gewerbliche
Vorhaben geplant und ermdglicht.

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung vorhandener Ortsteile
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Das Plangebiet liegt im nordlichen Gemeindegebiet, in einer (iberwiegend landwirtschaftlich
genutzten, weitgehend unbebauten Umgebung und im planungsrechtlichen AuBenbereich. Die
uberplante Flache wird aktuell als Acker genutzt. Das ndhere Umfeld ist baulich gepragt.

Der Anhdnger- und Fahrzeugbaubetrieb ist schon heute auf der Fliche nérdlich des Plangebiets
ansdssig, wo er als Folgenutzung eines kleineren landwirtschaftlichen Betriebsstandort etabliert
wurde. Nordlich davon liegt eine Hofstelle mit Tierhaltungsanlagen. Nach Westen wird das Areal
von der Overlaher StralBBe begrenzt. Nordwestlich des Plangebiets, auf der anderen StraBenseite
gelegen, befindet sich eine weitere, groBe Hofstelle mit einer Biogasanlage sowie siidlich davon eine
Einzelwohnlage. An die siidliche Grenze des Plangebiets schlieBt ein Grundstiick mit einer kleineren
Baumschulnutzung und einem weiteren Einzelhaus an.

Eine Weiterentwicklung der heute schon bebauten Areale nordlich des Plangebiets ist aufgrund
festgestellter immissionsschutzrechtlicher Konflikte nicht moglich. Das heute als Betriebsstandort

5 Neufassung der Ersten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) vom 18. August 2021, GMBI 2021 Nr. 48-54, S. 1050, Anhang 7,

3.1 Immissionswerte einschl. Tabelle 22: Immissionswerte flir verschiedene Nutzungsgebiete
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3.5

genutzte Grundstiick ist erheblichen Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft ausgesetzt.
Entsprechend der Bestimmungen der TA Luft ist eine planungsrechtliche Sicherung von
gewerblichen Bauvorhaben auf diesem Grundstiick nicht mdglich (siehe Kapitel 3.1). Eine
vollstindige rdumliche Betriebsverlagerung stellt fiir den Betrieb jedoch keine Mdglichkeit dar. Die
Lage an der Overlaher Straf3e ist flir das Unternehmen von hoher Bedeutung. Von hier kénnen
Kunden sowohl in Richtung Norden zum GroBraum Oldenburg, als auch nach Siiden (Bdsel,
Friesoythe, Cloppenburg usw.) gut erreicht werden. Nutzungsbedingt ist der Betrieb auf eine gute
verkehrliche ErschlieBung angewiesen, sowohl fiir die Auslieferung bzw. Abholung von Anhangern
und Fahrzeugen, aber auch fiir regelmaBige gréBere Lieferungen und die Zwischenlagerung von
Fahrzeugen. Auch die Sichtbarkeit an der lberdrtlichen Verkehrstrasse hat sich als wesentlicher
Faktor flr die positive Entwicklung der letzten Jahre dargestellt.

Das nun iberplante Areal befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers und kann in Hinblick auf
die Geruchsimmissionen als gewerbliche Baufldche genutzt werden. In der Tiefe, betrachtet von der
Overlaher Stral3e aus, ragt die Fldche nicht weiter in den Landschaftsraum hinein, als die umliegende
Bebauung. Das Areal wird im Norden und Siiden von bestehenden Baukdrpern eingefasst. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird detailliert bestimmt, welche baulichen Nutzungen zul3ssig
sind und wo diese auf dem Grundstiick zu verorten sind. Dabei handelt es sich um den Neubau eines
Werkstattgebdudes sowie eines Winterlagers flir Anhdnger. Zudem soll eine ({iberdachte
Ausstellungsflache fiir Anhdnger und Fahrzeuge errichtet werden. Es ist ausgeschlossen, dass
weitere, groBere Gebdude entstehen. Mittels einer Erhaltungsfestsetzung fiir eine bestehende
Baumreihe im Siiden sowie eine Vorgabe zur Eingriinung des Betriebsgrundstlicks nach Osten ist
sichergestellt, dass das Vorhabengebiet gegeniiber der offenen Landschaft eingegriint wird und
somit Stérungen des Landschaftsbildes vorgebeugt wird. In Richtung Norden und Westen bestehen
deutliche bauliche Vorpragungen durch die vorhandenen landwirtschaftlich-gewerblichen
Nutzungen.

Die Gemeinde ist zur Férderung lokaler Betriebe und dem Erhalt dieser am Wirtschaftsstandort Bosel
darum bemiiht, entsprechenden Flachenanspriichen bauleitplanerisch zu begegnen. Sie erachtet die
zusatzliche Bebauung am gewdahlten Standort als vertragliche Weiterentwicklung Overlahes. Die
Kompaktheit der Bebauung an diesem Abschnitt der Overlaher Stral3e bleibt bei Umsetzung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans gegeben. Es kommt nicht zur Ansiedlung ganzlich neuer oder
unpassender Nutzungen. Es werden auch keine Beeintrachtigungen fiir andere Gemeindelagen oder
Wirtschaftsstandorte ausgeldst. Das vorhabenbezogene Verfahren stellt sicher, dass andersartige
Vorhaben am Standort nicht zulassig sind. Damit ist insbesondere eine schleichende Entwicklung zu
einem allgemeinen Gewerbestandort hier ausgeschlossen. Die Belange der Erhaltung, Erneuerung
und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sind beriicksichtigt.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Im direkten Umfeld des Plangebiets sind keine Baudenkmale bekannt.

Besonders schiitzenswerte Baustrukturen bestehen im naheren Umfeld des Planungsraums nicht.
Bei den umliegenden Gebduden handelt es sich um intensivlandwirtschaftliche Betriebe sowie den
heutigen Standort des Anhdnger- und Fahrzeugbauunternehmens.

Es ist nicht mit dem Entstehen solcher Gebdude zu rechnen, die sich negativ auf das bestehende
Ortsbild auswirken. Im Vorhabenplan ist abschlieBend dargestellt, welche Gebdude im Plangebiet
entstehen. Dabei handelt es sich um ein Werkstattgebdude und ein Anhdnger-Winterlager.
Baugrenzen bestimmen prazise, wo die Gebdude auf dem Grundstiick entstehen diirfen. Mit einer
maximal zuldssigen Traufhéhe von 6,5 m und einer maximalen Firsthéhe von 12,0 m sind die
hochstzuldssigen Gebdudedimensionen definiert. Fir die Uberdachte Ausstellungsfliche wird
abweichend bestimmt, dass diese einschlieBlich aller Aufbauten (z. B. Photovoltaikanlagen) eine
maximale Hohe von 6 m einhalten muss. Es werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Ortsbildes oder der Baukultur ausgeldst. Die neue Bebauung entspricht den im Umfeld vorhandenen
Strukturen.

e3...
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Aufgrund der Randlage des Baugrundstiicks sind auch die Belange des Landschaftsbildes zu
beriicksichtigen. Negativen Entwicklungen kann durch die Schaffung einer Eingriinung gegeniiber
der offenen Kulturlandschaft entgegengewirkt werden (siehe Kapitel 3.7). Hinweise darauf, dass eine
Siedlungserweiterung an dieser Stelle negative Auswirkungen auf das Ortsbild nimmt, gibt es nicht.

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archdologischen Fundstellen bekannt.
Auch sind keine Suchrdume fiir schutzwlirdige Boden, insbesondere solche mit kulturgeschichtlicher
Bedeutung (z. B. Plaggenesch) im Plangebiet verzeichnet. Mit dem angegebenen Bodentyp ,sehr
tiefer Tiefumbruchboden aus Hochmoor" ist sogar von einer erheblichen Uberformung des Bodens
in Folge maschineller Bearbeitung auszugehen. Da die Mehrzahl archdologischer Funde und Befunde
jedoch nicht obertdtig sichtbar ist, kdnnen Funde nie ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die
Meldepflicht bei ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbilds werden beriicksichtigt.

Belange von Kirchen, von Religionsgemeinschaften
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Die Belange werden bei der Planung nicht in besonderer Weise beriihrt.

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter)
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Grundlage der nachfolgenden Abwagungen bilden die sachlichen Ergebnisse des Umweltberichtes
(siehe dazu den sachlichen eigenstindigen Beitrag zur Planung).

= Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima sowie
Landschaft und Artenschutz (§1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Die Planung erméglicht die Inanspruchnahme von rund 4 ha Ackerflache, die damit erstmalig baulich
genutzt werden kann.

Durch die Planung konnen die Belange der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen aufgrund einer
veranderten Beanspruchung von Lebensraumen beriihrt werden. Aufgrund der jetzigen Nutzung als
Flache der Intensivlandwirtschaft wird die biologische Vielfalt der vorkommenden Pflanzen als
durchschnittlich bewertet, mit dem Auftreten besonders geschiitzter oder gefdhrdeter Pflanzenarten
ist nicht zu rechnen. Aufgrund der vorzufindenden Biotopausstattung ist auch nicht mit dem
Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten, insbesondere der Avifauna, auf der iiberplanten Flache
auszugehen. Die wertvolleren Altbaumbestdnde am siidlichen Gebietsrand werden mittels einer
Festsetzung dauerhaft erhalten. Ergdnzend werden Anpflanzungsvorgaben entlang des 6stlichen
Gebietsrandes ausgesprochen, die neue Habitate insbesondere fiir die stérungstoleranten Arten des
Siedlungsraums schaffen kdnnen.

Zwar sind die Flachen &stlich des Plangebiets groBflachig als wertvolle Bereiche fiir Brutvogel
ausgewiesen, allerdings liegen keine Angaben liber mogliche Artvorkommen bzw. lber die fir die
Einstufung herangezogenen Arten vor. Die Planung 18st keine Verdnderungen aus, die erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf den groBrdumigen wertvollen Bereich erwarten lassen.

Da alle Bauvorhaben ausschlieBlich in Bereichen verortet sind, die heute als Acker genutzt werden,
sind zur Realisierung der Planung keine Eingriffe in Geholze, Griinlandereien, Gewasser oder sonstige
potentiell hochwertigen Flachen erforderlich. Sowohl fiir die Avifauna, aber auch fiir Fledermause
und Amphibien werden keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgeldst.

Bei allen baulichen MaBBnahmen sind die Anforderungen des & 44 BNatSchG zu beriicksichtigen. Wie
dargelegt, sind diese aufgrund der heutigen Nutzung der iberplanten Flache nicht zu erwarten.
Sollte es doch zu méglichen Konflikten kommen, kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
mit geeigneten MaBnahmen vermieden werden. Geeignete MaBnahmen sind vorhabenbezogen zu
bestimmen und umzusetzen. Der § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (Verbot von SchnittmaBnahmen an
Gehdlzen im Zeitraum vom 01. Marz bis zum 30. September) ist bei allen MaBnahmen zu beachten.

e3...
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Die allgemein in Folge einer baulichen Nutzung der Flache zu erwartenden Beeintrachtigungen fiir
die Schutzgliiter Tiere und Pflanzen werden bei der Ausgleichsberechnung beriicksichtigt. Weitere
MinderungsmaBBnahmen, neben den festgesetzten Erhaltungsvorgaben und Anpflanzungs-
maBnahmen, werden innerhalb der Baufldche fiir einen Anhdnger- und Fahrzeugbaubetrieb nicht
erkannt. Die Gemeinde gewichtet das Ziel einer mdglichst guten Flichenausnutzbarkeit hdher, als
die Aufnahme weiterer Festsetzungen zugunsten der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere. Um dem vom
Vorhabentrdager benannten Flachenbedarf zu entsprechen, miisste ansonsten insgesamt eine gréBere
Flache lUberplant werden, was nicht mit der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut
Boden zu vereinbaren ist. Bei allen Vorhaben sind die Mdglichkeiten der Eingriffsminimierung und
des Erhalts naturschutzfachlich wertvoller Strukturen auszuschopfen.

Die Planung wirkt sich durch die erstmalige bauliche Inanspruchnahme einer landwirtschaftlichen
Flache auf das Schutzgut Fldche aus. Die Gemeinde ist bemiiht, die Inanspruchnahme unbebauter
Flachen weitgehend zu minimieren, erkennt jedoch keine Mdglichkeiten, diesen Eingriff weiter
abzumindern. Eine bauliche Weiterentwicklung des heutigen Betriebsstandortes ist aufgrund der
einwirkenden landwirtschaftlichen Geriiche nicht mdglich. Im ndheren Umfeld bestehen keine
gewerblichen Bauflachen oder sonstigen bereits beplanten oder fiir eine Umnutzung zur Verfligung
stehenden Lagen, die eine dem heutigen Standort nahe Weiterentwicklung des Betriebs
ermoglichen. Eine Aufgabe des Standortes in Overlahe und die Verlagerung an einen ganzlich neuen
Standort ist fiir den Betrieb wie auch fiir die Gemeinde keine Alternative.

Das liberplante Areal ist entsprechend der Ausweisungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans so
dimensioniert, dass eine langfristige, den betrieblichen Erfordernissen entsprechende Nutzung hier
gut realisiert werden kann, aber auch nur in dem Umfang Fldchen in Anspruch genommen werden,
wie fiir den Nutzungszweck erforderlich sind. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flache
werden daher in der Abwagung hinter dem verfolgten Planungsziel zuriickgestellt.

Infolge der Planung sind in Folge von Bebauung und Versiegelung erhebliche Beeintrachtigungen
des Schutzguts Boden, insbesondere der natiirlichen Bodenfunktionen, zu erwarten. Die Gemeinde
Bosel ist grundsatzlich um einen sparsamen Umgang mit dem knappen Gut Boden bemiiht. Die
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden lassen sich hdufig nur eingeschrankt minimieren.
Bodenaustausch, Versiegelung und Bebauung wirken auf die natiirlichen Bodenfunktionen ein, was
meist nicht - wie etwa beim Schutzgut Wasser - mit technischen MaBnahmen ausgeglichen werden
kann. Bei allen baulichen MaBnahmen ist die Flicheninanspruchnahme auf das notigte MaB3 zu
begrenzen. In Kenntnis des geplanten Vorhabens sind fiir Hochbauten nur drei rdumlich klar
abgegrenzte Bauteppiche (zwei Gebdude, eine groBflichige Uberdachung) ausgewiesen. Die
maximal zuldssige Versiegelung ist auf 70% der Flache begrenzt. Die Mdglichkeiten zur Minderung
negativer Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden sind auf Ebene der Vorhabenumsetzung
auszuschopfen. Die unvermeidbaren, bautypischen Beeintrachtigungen werden in der Abwagung
hinter den stddtebaulichen Zielen der Gemeinde zurlickgestellt. Die Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden finden zudem in der Ausgleichsrechnung und dem ermittelten externen
Kompensationsbedarf Beriicksichtigung.

Die Planung nimmt Einfluss auf den natiirlichen Wasserhaushalt im Plangebiet. Die bislang
erfolgende natiirliche Versickerung wird durch die Planung erheblich beeintrachtigt. Zum Ausgleich
ist eine Flache fiir die Regenriickhaltung im Nordosten des Plangebiets, parallel zum dort
verlaufenden Graben, vorgesehen. Anfallendes Oberflachenwasser soll hier zurlickgehalten und
gedrosselt in den angrenzenden Graben eingeleitet werden. Erforderliche wasserrechtliche
Genehmigungen sind rechtzeitig einzuholen und die MaBnahmen mit der unteren Wasserbehorde
des Landkreises abzustimmen.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird ein Oberflichenentwésserungskonzept erstellt, um die
Umsetzbarkeit der vorgesehenen MalBnahmen nachzuweisen (siehe Kapitel 3.13).

Der ostlich angrenzende Graben wird von der Planung nicht negativ beriihrt. Im Plangebiet wird ein
5 m breiter Rdumstreifen als private Griinfliche festgesetzt, der von Bebauung und Geholzen
freizuhalten ist. Damit steht fiir den vollstdndig auBerhalb des Gebiets gelegenen Graben eine fiir
die dauerhafte Unterhaltung geeignete Flache zur Verfligung. Die Flache ist der natiirlichen
Entwicklung zu Uberlassen, allerdings muss sie gehdlzfrei gehalten werden, um dauerhaft
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Raumarbeiten zu ermdglichen. Dennoch koénnen sich so auch 0Okologische Qualititen am
Gewdsserrand entwickeln.

Negative Beeintrachtigungen des Schutzqguts Wasser werden mit den dargelegten MaBnahmen
vermieden bzw. auf ein nicht erhebliches MaB reduziert.

Infolge der Planung ist eine Verdnderung der kleinklimatischen Situation im Plangebiet zu erwarten.
Durch Bebauung und Versiegelung kénnen z. B. lokal hohere Lufttemperaturen sowie verdnderte
Windstrome entstehen. Diese Folgen sind bei allen Bauvorhaben zu erwarten.

Aufgrund der umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe (Tierhaltung, Biogasanlage) bestehen
Vorbelastungen flir das Schutzgut Luft, insbesondere hinsichtlich Geruchsemissionen und
nutzungstypischer Stoffe (z. B. Ammoniak). Der geplante Gewerbebetrieb l4sst keine zusétzlichen
Emissionen oder sonstige Auswirkungen, die in erheblichem MaBe auf das Schutzgut Luft einwirken,
erwarten. Die Auswirkungen auf den Menschen durch die Bestandsemissionen werden im Kapitel
3.1 beschrieben und der Abwagung zugefiihrt.

Zu den mdglichen und vorgesehenen MaBnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird
auf Kapitel 3.8 verwiesen. Da die ausgelosten Effekte in einem (iblichen Rahmen bleiben, wird das
Ziel der Gemeinde, die Weiterentwicklung eines Anhdnger- und Fahrzeugbaubetriebs in der Ndhe
des bisherigen Betriebsstandortes, in der Abwdgung hoher gewichtet, als die verbleibenden Effekte.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines durch intensive landwirtschaftliche Nutzung geprdgten
Landschaftsraums und weist mit den umliegenden Hofstellen, Stéllen und einer Biogasanlage
deutliche bauliche Vorbelastungen auf.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht die erstmalige Bebauung der bisher ackerbaulich
genutzten Flache. Dabei werden Lage und Ausrichtung der Gebdude genau und abschlieBend
bestimmt. Insbesondere das geplante Winterlager wird dabei so ausgerichtet, dass die Auswirkungen
des langgezogenen Baukdrpers hinsichtlich ihrer landschaftlichen Wahrnehmbarkeit bestmdglich
abgemindert werden. Eine pragende Gehdlzreihe am siidlichen Rand des Plangebiets wird dauerhaft
zum Erhalt festgesetzt. Entsprechend der Bestimmungen des RROP wird am 6stlichen Gebietsrand,
zwischen der neuen Bauflache und der angrenzenden, offenen Kulturlandschaft, ein Pflanzgebot zur
Herstellung einer Eingriinung ausgesprochen. Damit wird die Wahrnehmbarkeit der neuen Gebaude
aus der offenen Landschaft und so eine potentiell negative Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
abgemindert und eine landschaftstypische Griinstruktur geschaffen. Am westlichen Rand des
Geltungsbereichs werden keine Anpflanzungsvorgaben getroffen, da hier mit der Overlaher StralBe
eine klare Zasur besteht. Die StraBe weist in diesem Abschnitt begleitende Baumbestdnde auf.
Zudem sind die gegeniiberliegenden bebauten Areale ihrerseits gegeniiber der freien Landschaft
weitgehend mit Gehdlzen eingefasst.

In Betrachtung der MinderungsmaBBnahmen ergeben sich in Folge der Planung zwar Auswirkungen
auf das Landschaftsbild, die jedoch als wenig erheblich bewertet werden. Die Planung findet in
Einklang mit den Vorgaben der iibergeordneten Planungsebenen statt.

Entsprechend der Gesetzeslage werden bei der Uberplanung unbebauter Flichen Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen notwendig, sofern keine wirksamen, innergebietlichen Minimierungs- und
ErsatzmaBnahmen ergriffen werden.

Zum Ausgleich dieser Eingriffe erfolgt im weiteren Verlauf des Verfahrens eine Zuordnung des
Vorhabens zu einem Kompensationsflachenpool.

= Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (81 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Das Plangebiet beriihrt keine Giberdrtlichen Schutzziele. In mehr als 800 m siidwestlicher Richtung
liegt das FFH-Gebiet ,Lahe". Aufgrund der Entfernung und in Hinblick auf die geplante Nutzung sind
keine Beeintrachtigungen des Schutzgebiets zu erwarten.
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= Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplans lasst keine unvermeidbaren, erheblichen Beeintrachtigungen
des Menschen erwarten. Beziiglich des Emissions- und Immissionsschutzes (insbesondere Larm,
landwirtschaftliche Geriiche) wird auf Kapitel 3.1 verwiesen.

= Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Auswirkungen auf Kulturgiiter sind nicht zu erwarten. Hinweise auf archaologische Bodenfunde
liegen nicht vor, ein allgemeiner Hinweis zum Verhalten bei Zufallsfunden ist in die Planzeichnung
aufgenommen.

= Vermeidung von Emissionen, sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)

Besondere Emissionen, Abfélle und Abwésser entstehen infolge des Planziels nicht.

= Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Entsprechend der Bestimmungen des § 32 a NBauO ist bei der Errichtung von Gebauden, die
mindestens eine Dachfliche von 50 m2 aufweisen, mindestens 50% der Dachflache mit
Solarenergieanlagen auszustatten. Flir gewerblich genutzte Gebdude, wie im Planfall, gilt diese
Pflicht fiir alle Vorhaben, deren Bauantrag nach dem 31.12.2022 gestellt wird. Zusatzliche
Regelungen zur Nutzung der Solarenergie miissen auf Ebene der Bauleitplanung nicht getroffen
werden. Es ist sichergestellt, dass ein substantieller Teil der entstehenden Dachflachen fiir die
Energiegewinnung genutzt wird.

Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan getroffen, die der Nutzung
regenerativer Energien entgegenstehen. Es wird ausdriicklich definiert, dass Nebenanlagen
entsprechend der Regelungen der BauNVO im Plangebiet zuldssig sind, wobei das Gebiet wie ein
Gewerbegebiet zu bewerten ist. Damit kdnnen Anlagen zur Energiegewinnung z. B. auf Dachern und
weitere erforderliche Nebeneinrichtungen (Trafostationen o. 4.) im Plangebiet realisiert werden. Es
ist zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen Anforderungen
entsprechen. Der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie wird damit hinlanglich entsprochen.

= Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB)

Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen wurden beriicksichtigt und stehen dem Planziel nicht
entgegen.

= Einhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgelegten Gebiet.

=  Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden. Die erforderlichen Kompensationsberechnungen und MaBnahmen werden im
Umweltbericht bilanziert und dargelegt.

= Auswirkungen, die fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB)

Mit der Planung eines Standortes fiir den Anhdnger- und Fahrzeugbau werden keine Vorhaben
ermdglicht, die geeignet sind, schwere Unfélle oder Katastrophen auszuldsen.

e3...



Gemeinde Bosel

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Anhdnger- und Fahrzeugbau Overlahe” 16 von 29

3.8

Im Umfeld des Plangebiets bestehen mit einer Biogasanlage im Nordwesten sowie einer groBeren
Stallanlage (IED-Betrieb - Anlage zum Halten oder zur Aufzucht von Mastgefliigel mit 40.000 oder
mehr Mastgefliigelpldtzen) im Norden Betriebe, von denen potentiell erhebliche Emissionen oder
andere Gefahren ausgehen kdnnen.

Entsprechend der Begriffsbestimmungen des § 3 Abs. 5 d des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
BImSchG sind Schutzobjekte im Umfeld von storfallrelevanten Einrichtungen ,ausschlieBlich oder
uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete, offentlich genutzte Gebdude und Gebiete,
Freizeitgebiete, wichtige Verkehrswege und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete". Gewerbliche Nutzungen, wie der hier geplante
Standort eines Anhdnger- und Fahrzeugbaubetriebs, fallen nicht darunter.

Es liegen damit weder Hinweise darauf vor, dass vom Betrieb selbst erhebliche Gefahren ausgehen,
noch dass aus Sicht der Bauleitplanung besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schweren Unféllen
oder Katastrophen zu treffen sind.

Belange des Klimaschutzes, der Anpassung an den Klimawandel
§ 1 a Abs. 5 BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet das Entstehen eines Anhdnger- und
Fahrzeugbaubetriebs mit einer Werkstatt und einem Winterlager sowie liberbauten Freiflichen
(voraussichtlich in Pflaster- und Schotterbauweise) auf einer bisherigen Ackerflache vor. Jede Form
von Bebauung und Versiegelung kann Einfluss auf die Schutzgiter Luft und Klima nehmen, z. B.
indem lokal héhere Lufttemperaturen oder verdnderte Windstrome innerhalb der bebauten Bereiche
entstehen. Sie lassen sich nicht grundsatzlich vermeiden, sondern kdnnen lediglich abgemindert
werden. Folgende MaBnahmen werden im Plangebiet umgesetzt, um negative Entwicklungen aus
Sicht des Klimaschutzes abzumindern bzw. als MaBnahme der Anpassung an die zu erwartenden
Folgen des Klimawandels:

e Die im Plangebiet entlang der Siidgrenze bestehenden Baume werden zum dauerhaften Erhalt
festgesetzt. Ergdnzend ist begleitend zum Gstlichen Gebietsrand eine Pflanzreihe mit Baumen
und Strauchern anzulegen. So wird langfristig eine dauerhafte Eingriinung des Gebiets
gegenliber dem offenen Landschaftsraum erzielt, was sich u. a. positiv auf das ortliche
Mikroklima auswirken kann.

e Der dstlich des Gebiets verlaufende Graben bleibt als offenes Gewdasser erhalten. Mit dem
vorgesehenen Riickhaltebecken wird dafiir Sorge getragen, dass im Plangebiet anfallendes
Oberflichenwasser schadfrei dem ortlichen Gewassernetz zugefiihrt wird. Diese Strukturen
stellen bei Starkregenereignissen einen Puffer dar, der Uberflutungen vorbeugen bzw. deren
Auswirkungen abmindern kann. Offene Wasserflichen wirken sich zudem positiv auf das
ortliche Kleinklima aus.

e Mit der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) von 0,7 diirfen maximal 70 % der
Grundstiicksflache versiegelt oder Uberbaut werden. 30% sind demnach dauerhaft von
Uberbauung freizuhalten. Jeder Erhalt unbebauter, begriinter Freiflichen ist aus
kleinklimatischer Sicht positiv zu bewerten. Ein hoherer Anteil unbebauter Flachen im
Plangebiet ist aus Griinden des sparsamen Umgangs mit dem knappen Gut Boden und fiir eine
effiziente gewerbliche Nutzbarkeit nicht mdglich.

e Beim Neubau gewerblicher Baukdrper sind die Bestimmungen der Niedersichsischen
Bauordnung (NBauO) zur Nutzung der Dachfldchen mit Solaranlagen zur Energiegewinnung zu
beriicksichtigen. Die Bauteppiche ermdglichen eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auf
den Dachflachen. Die getroffenen Regelungen zu Nebenanlagen stellen sicher, dass auch
Anlagen errichtet werden kdnnen, die nicht nur der Energieversorgung des Gebietes dienen.
Damit bietet das Plangebiet gute Mdglichkeiten, die fiir den Nutzungszweck erforderlichen
Gebaude und Dachflachen fiir die Energiegewinnung zu nutzen.

e Im Neubaustandard ist vom Einsatz moderner Techniken und Baustoffe sowie vom Entstehen
energieeffizienter, moderner Gebaude auszugehen.
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Wirtschaft

Landwirtschaft

3.9

Belange der Wirtschaft, der Landwirtschaft, der Forstwirtschaft, der sozialen

Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung, der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

=  Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB)

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt, um fiir einen schon heute auf der
nordlich angrenzenden Fliche ansdssigen Anhdnger- und Fahrzeugbaubetrieb erforderliche
Entwicklungsfldchen zu schaffen. Es handelt sich um einen Betrieb, der auf einer ehemaligen
Hofstelle gewachsen ist. Um eine wirtschaftlich tragfahige und der Nachfrage entsprechende
Weiterentwicklung zu ermdglichen, ist der Neubau einer Werkstatt sowie von Lager- und
Ausstellungsflachen erforderlich. Dies ist am heutigen Standort sowohl raumlich als auch aufgrund
der einwirkenden landwirtschaftlichen Geriiche nicht mdglich.

Dem Vorhabentrager steht unmittelbar siidlich an den heutigen Betriebsstandort angrenzend eine
Flache zur Verfligung, die fir die bauliche Weiterentwicklung ausreichend dimensioniert ist. Mit der
Ndhe zum heutigen Betriebsstandort bleiben die Lagequalitaten erhalten. Der Betrieb profitiert von
der Lage an der liberdrtlichen VerbindungsstraBBe K 353 durch die gute Sichtbarkeit, Erreichbarkeit
und Nédhe sowohl in Richtung Bosel/Friesoythe/Cloppenburg, als auch in Richtung Oldenburg. Bei
einer Verlagerung in ein anderes, gewerbliches Baugebiet konnten diese Qualitdten nicht in
gleichem MaBe erhalten werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tragt zur Sicherung und Starkung der lokalen Wirtschaft bei.
Die Planung dient der Weiterentwicklung und dauerhaften Etablierung eines ortlich gewachsenen
Betriebs. Die Gemeinde rdaumt diesem Ziel eine hohe Gewichtung in der Abwagung ein und strebt
deshalb die Ausweisung eines Sonderstandorts an der Overlaher StraBe an. Die Belange der
Wirtschaft sind in der Planung in besonderer Weise berlicksichtigt.

= Land- und Forstwirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB)

Das Plangebiet stellt sich aktuell als landwirtschaftliche Ackerfliche mit einer GroBe von 4 ha dar.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird diese ihrer landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Die Planung erfolgt, um fiir einen bislang auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick ansdssigen
Anhdnger- und Fahrzeugbaubetrieb eine Bauflache fiir einen neuen Betriebsstandort mit Werkstatt-
und Lagergebdude zu schaffen. Dafiir wird eine Ackerflache iiberplant, die sich im Eigentum des
Vorhabentrdgers befindet. Erhebliche Auswirkungen auf einzelne landwirtschaftliche Betriebe sind
so sicher ausgeschlossen. Mit der Umsetzung der Planung als vorhabenbezogener Bebauungsplan
ist der Umfang der realisierbaren Planziele klar bestimmt.

Eine Verlagerung an andere Stelle zum Schutz und Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen stellt
keine geeignete Planungsalternative dar. Der Standort an der Overlaher StraBe ist fiir den Betrieb
von hoher Bedeutung und soll mit der Planung gesichert werden. Eine Verlagerung in andere
gewerbliche Baugebiete stellt keine Alternative dar (siehe vorheriger Punkt Wirtschaft). Eine
bauliche Erweiterung auf dem heutigen Betriebsgrundstiick ist ebenfalls nicht moglich, da hier in
erheblichem MaBe Immissionen aus der Landwirtschaft (Geriiche) einwirken (siehe Kapitel 3.1). Die
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist daher zur Umsetzung der Planziele alternativlos.

Die Ausweisung gewerblicher Bauflachen fiihrt nicht zu negativen Beeintrdchtigungen der
umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe und deren Entwicklungsmdglichkeiten, insbesondere
hinsichtlich ihrer nutzungstypischen Geruchsemissionen. Mit der vorliegenden Untersuchung® ist
dargelegt, in welchem MafBe Geriiche auf das Plangebiet einwirken. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt Bauflachen fiir einen Anhdnger- und Fahrzeugbau fest, die in ihrem
Emissionsverhalten und den vertraglichen Immissionen dquivalent zu Gewerbegebieten (GE) zu
bewerten sind. Betriebsbezogene Wohnnutzungen sind innerhalb des Plangebiets nicht zugelassen.
Die Anforderungen der TA Luft werden am Standort eingehalten. Die vorgesehenen Gebdude
(Werkstatt, Winterlager) sind so innerhalb der Fldche angeordnet, dass sie an maximal 15% der

6 Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 73 inklusive 16. Anderung des Fldchennutzungsplanes, 23.08.2023
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Forstwirtschaft

Technische Ver-
und Entsorgung

Jahresstunden erheblichen Emissionen ausgesetzt sind. Dies entspricht dem nach TA Luft
bestimmten Maximalwert fiir Wohnnutzungen innerhalb von Gewerbegebieten. Aufgrund der
grundsitzlich kiirzeren Aufenthaltsdauer (ggf. auch der Tatigkeitsart) kénnen fiir ausschlieBlich
gewerbliche Nutzungen in der Regel héhere Immissionen zumutbar sein, was dann im Einzelfall zu
beurteilen ist. Im Planfall liegt lediglich der Bauteppich fiir eine ({iberdachte
Fahrzeugausstellungsflache im Bereich mit hoheren Einwirkzeiten. Aufgrund des nur sporadischen
Aufenthalts auf dieser Flache sind keine immissionsschutzfachlichen Konflikte erkennbar.
Grundséatzlich kdnnen Werte von bis zu 25% der Jahresstunden vertrdglich sein. Damit bestehen
ausreichende Spielrdaume fiir eventuelle Verdnderungen an den umliegenden Emissionsstandorten.
Die gegeniiberliegende Hofstelle mit der dort befindlichen Biogasanlage sowie die nordlich des
heutigen Betriebsstandorts gelegene Hofstelle mit Tierhaltungsanlagen werden in ihren
Entwicklungsmdglichkeiten nicht erheblich eingeschrankt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises weist die (iberplanten Flachen als
Vorsorgegebiet fiir die Landwirtschaft aus. Dabei handelt es sich allerdings um eine groBflachige
Ausweisung, die weite Teile der Flachen &stlich und westlich der Overlaher Stra5e umfasst.

Die negativen Auswirkungen auf die lokale Landwirtschaft durch den Flachenverlust werden von der
Gemeinde Bdsel hinter die verfolgten, libergeordneten Ziele zurlickgestellt. Der Méglichkeit, den
Anhadnger- und Fahrzeugbaubetrieb in der Ndhe des heutigen Betriebsstandorts weiterzuentwickeln,
wird in der Abwdgung hohes Gewicht eingerdaumt. Wie dargelegt, werden keine gleichwerten
Flachenalternativen erkannt, um die Auswirkungen auf die Landwirtschaft weiter abzumindern. Aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Konfliktpotentiale. Einschrankungen fiir die
benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe ergeben sich nicht. Bei der raumordnerischen
Ausweisung handelt es sich um eine groBflachige Flachendarstellung. Auch wenn in Folge der
Planung rund 4 ha Ackerflache verloren gehen, werden keine erheblichen Beeintrdchtigungen der
Landwirtschaft in der Gemeinde Bdsel ausgeldst. Das regionale Raumordnungsprogramm fiihrt aus,
dass ,nichtlandwirtschaftliche Planung nach Mdglichkeit auf die Bereiche auBerhalb der
Vorsorgegebiete fiir Landwirtschaft zu beschranken sind“. Aus den dargelegten Griinden ist eine
Verlagerung nicht mdoglich, der Eingriff wird dafiir rdumlich klar begrenzt und betrifft nur Flachen
des Vorhabentragers. Die Belange der Landwirtschaft sind in der Planung beriicksichtigt.

Die Planung beriihrt keine Waldflachen oder sonstige forstwirtschaftlich genutzten Areale. Die
nachstgelegene Waldfldche liegt etwa 80 m o&stlich des Plangebiets. Die Planung [6st keine
Beeintrachtigungen dieser Flache aus.

= Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 c BauGB)

Die Sicherung des Anhédnger- und Fahrzeugbaubetriebs mit der Moglichkeit zur baulichen
Weiterentwicklung kann zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen beitragen.

= Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt bzw. kdnnen im Rahmen der {iblichen ErschlieBungsmaBnahmen
beriicksichtigt werden.

= Versorgung / Infrastruktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB)

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets kann mittels Anschluss an die bestehenden Netze
sichergestellt werden.

e Die Wasserversorgung (Brauch- und Trinkwasser) erfolgt tber das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

e Fir die Brandbekampfung ist die Loschwasserversorgung sicherzustellen. Hierfiir konnen die
offentliche  Trinkwasserversorgung, natiirliche oder kiinstliche offene  Gewadsser,
Loschwasserbrunnen oder  -behdlter in  Ansatz  gebracht  werden. Die
Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m anzulegen. Die Regularien tiber
die Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr entsprechend & 4 NBauO und § 2 DVO-NBauO sowie
der Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr sind zu beriicksichtigen und umzusetzen.
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Altlasten

Leitungstrager

Bergbau

Rohstoffe

Externe
ErschlieBung

Der Belang wird in der weiteren Vorhabenplanung bis zur Genehmigungsplanung beriicksichtigt.
Dabei wird abschlieBend gepriift, ob ausreichende Loschwasserentnahmestellen vorhanden sind,
oder im Zuge des Bauvorhabens neue Entnahmestellen (z. B. iber die Trinkwasserversorgung,
oder mittels Loschwasserbrunnen oder Behéltern) vorgesehen werden.

e Die Stromversorgung erfolgt durch das Leitungsnetz der EWE. Fiir die ggf. erforderliche
Einspeisung von elektrischer Energie aus Dachflachenphotovoltaik, die im Zuge gewerbliche
Bauvorhaben gemaB den Bestimmungen des § 32 a NBauO umzusetzen sind, wird der
Vorhabentrdger zu gegebener Zeit eine direkte Abstimmung mit dem Netzbetreiber suchen, um
die verfligbaren Kapazititen und eventuell erforderliche MaBnahmen zu erdrtern. Es ist
ausdriicklich bestimmt, dass Nebenanlagen (und damit auch Anlagen fiir die Energieversorgung
bzw. den Anschluss an das Stromnetz) im Plangebiet zuléssig sind und - mit Ausnahme des
nhicht liberbaubaren Bereichs entlang der KreisstraBe - auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet
werden diirfen. Damit kann baulich flexibel auf alle technischen Anforderungen reagiert werden.

e Eine Gasversorgung muss ggf. bedarfsweise geklart und umgesetzt werden.

e Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt liber die privaten
Anbieter. Besondere Regelungserfordernisse entstehen hier nicht.

e Die Miillentsorgung erfolgt durch die zentrale Entsorgung des Landkreises Cloppenburg. Sofern
betriebsbedingt eine besondere Abfallentsorgung erforderlich ist, muss dies vom Betrieb
organisiert werden. Planungsrechtlich besteht kein gesonderter Regelungsbedarf.

e Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt im Bestand (nérdliches Grundstiick) tiber eine
lokale Sammlung, da die Fldchen nicht an das Schmutzwassernetz angeschlossen sind. Fir den
Neubau der Werkstatt ist eine Anbindung an dieses vorhandene Abwassersystem vorgesehen.
Es ist nicht vom Entstehen wesentlicher, zusatzlicher Abwasser auszugehen, so dass ein
Anschluss als problemlos mdéglich erachtet wird.

e Beziiglich der Oberflachenentwasserung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3.13 ,Belange
der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes" verwiesen.

Altlasten und Altablagerungen bzw. Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt und nach
Lage und Kenntnisstand der Nutzungshistorie auch nicht zu erwarten. Sollten bei Bau- und
Erdarbeiten dennoch Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadliche
Bodenveridnderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Cloppenburg zu benachrichtigen.

Von den Leitungstragern werden regelmdBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer
Leitungsnetze gegeben, die insbesondere bei der Umsetzung der Planung und bei allen
Bodenarbeiten beriicksichtigt werden miissen. Durch friihzeitige Beteiligung und Koordination
konnen die Arbeiten effizient fiir alle Baubeteiligten umgesetzt werden.

= Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 f BauGB)

Ein Hinweis auf die Lage des Plangebiets innerhalb des ,Bergwerkfeldes Oldenburg”
(Bergwerkseigentum, Berechtsamsakte: B 20 077) ist nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen. Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber ist
die Oldenburger Erddlgesellschaft (OEG). Aufgrund der groBflidchigen Ausweisung sind keine
Konflikte mit den Planzielen zu erwarten.

Nicht im Plangebiet vorhanden.

Belange des Verkehrs
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Das Plangebiet ist verkehrlich giinstig gelegen. Es liegt unmittelbar an der Over/aher Stral3e (K 353).
Diese fiihrt in Richtung Sliden nach Bosel, wo sie auf die Friesoyther StralBBe (L 835) miindet, in
Richtung Norden kann der Kiistenkanal mit der parallel verlaufenden B 407 erreicht werden.

Aufgrund der an eine KreisstraBe angrenzenden Lage sind die Bestimmungen des Niedersdchsischen
StraBengesetzes (NStrG) zu beachten. GemaB § 24 NStrG diirfen auBerhalb von Ortsdurchfahrten
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ldngs von Landes- oder KreisstraBen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m,
gemessen vom duBeren Rand der fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet
werden. In der Planung ist dies beriicksichtigt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht einen
Mindestabstand der Neubauten von 20 m zum Fahrbahnrand vor. Auch die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ausgewiesenen Bauteppiche beriicksichtigen dies.

Die Anbindung an das liberortliche Verkehrsnetz erfolgt liber eine bestehende Zufahrt auf die £ 353,
die unmittelbar nérdlich an das neu geplante Betriebsgrundstiick anschlieBt. Uber die Zufahrt wird
bisher ein Stall erschlossen. Da die Zufahrt nicht ausschlieBlich fiir die verkehrliche ErschlieBung
des Anhanger- und Fahrzeugbaubetriebs genutzt wird, sondern schon eine Bestandsnutzung erfiillt,
wird sie nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, sondern nach § 12 Abs. 4 BauGB als Flache
auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den Bebauungsplan einbezogen. Damit wird die
Mehrfachnutzung des Anbindungspunktes verdeutlicht sowie auch fiir den theoretischen Fall einer
spateren Nutzungsaufgabe oder einer Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
klargestellt, dass diese Zufahrt auf die KreisstraBe erhalten bleibt. Neue Zufahrten auf die
KreisstraBe werden im Zuge der Planung nicht angelegt. In den Bebauungsplan sind Sichtfelder
aufgenommen, um den Anforderungen an die Verkehrssicherheit zu geniigen.

Von der vorhandenen Zufahrt aus sieht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine parallel zur
KreisstraBe verlaufende Hauptzufahrt vor, die auf die Betriebsflichen fiihrt. Die genaue
Ausgestaltung und Lage kann dabei innerhalb der Bauflache ,Anhdnger- und Fahrzeugbau”
angepasst werden. Es ist davon auszugehen, dass mitunter auch gréBere Lieferfahrzeuge den Betrieb
anfahren. Die Dimensionierung der Zuwegungen, die Anlage von geeigneten Wende- und
Rangierflichen usw. wird vom Vorhabentrager vorgenommen. Es steht ausreichend Fldche zur
Verfligung, um fiir jede Form von Fahrzeug und Gespann ausreichend bemessene Verkehrsflachen
zur Verfligung zu stellen. Kleinteilige Regelungen hierzu werden nicht in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen, damit die Freiflichen des Betriebsstandorts flexibel und den
Anforderungen entsprechend gestaltet werden kdnnen. Eine ordnungsgemdBe verkehrliche
ErschlieBung des Plangebiets ist sichergestellt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Cloppenburg (RROP) ist die westlich
verlaufende Over/aher Stral3e als regional bedeutsamer Wanderweg fiir das Radfahren ausgewiesen.
StraBenbegleitend verlauft ein Radweg. Die Planung wirkt sich nicht negativ auf diese Funktion aus.
Zur GebietserschlieBung wird eine Bestandszufahrt genutzt, die schon heute den Radweg in
vertraglicher Weise quert.

Mit der Bushaltestelle ,Overlahe, Kunert" (Linie 917) befindet sich ein Haltepunkt des OPNVs in
unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet.

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht berlihrt.

Das Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) -
Kampfmittelrdumdienst weist in Planverfahren regelmaBig darauf hin, dass ein allgemeiner
Verdacht auf Kampfmittel besteht und daher eine Luftbildauswertung empfohlen wird.

Der Gemeinde liegen keine Hinweise auf mogliche Kampfmittelfunde in diesem Bereich vor. Dem
Vorhabentrdger wird dennoch empfohlen, vor dem Beginn der baulichen MaBnahmen mittels
vorsorglicher Luftbildauswertung oder anderer, geeigneter ErkundungsmaBnahmen zu priifen, ob
Hinweise auf eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Plangebiets bestehen.

Luftbilder kdnnen nur auf Schdden durch Abwurfkampfmittel Gberpriift werden. Sollten bei
Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Brandmunition, Minen etc.) gefunden
werden, sind jegliche Arbeiten unmittelbar einzustellen und die zustdndigen Dienststellen zu
benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden beriicksichtigt.
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Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Stddtebauliche Entwicklungskonzepte, wie etwa das gemeindliche Einzelhandelskonzept, werden
von der Planung nicht beriihrt. Mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist abschlieBend bestimmt, welche Nutzungen
zukiinftig im Plangebiet zuldssig sind. Das Vorhaben eines Anhdnger- und Fahrzeugbaubetriebs
einschlieBlich Verkauf féllt nicht in die im Einzelhandelskonzept der Gemeinde benannten
Nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimente. Im Konzept werden nur die Branchen ,Auto
und Autozubehor (Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr)" als nicht zentrenrelevant
benannt. Der geplante Betriebsstandort, der im Wesentlichen auch eine Werkstatt- und
Produktionsstatte darstellt, steht nicht in Konflikt mit den Aussagen des Einzelhandelskonzepts.

Es werden keine Entwicklungen ermdglicht, die gemeindlichen Entwicklungskonzepten
entgegenstehen.

Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines verordneten Uberschwemmungsgebiets, vorldufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiets oder Risikogebiets auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten.

Das nichstgelegene Uberschwemmungsgebiet ist das Uberschwemmungsgebiet Lahe (UESG-ID 618,
Verordnungsflache des Landkreises Cloppenburg vom 14.01.2024), zu dem das Plangebiet einen
Mindestabstand von 710 m einhdlt.

Die Vorgaben des landeriibergreifenden Raumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz (BRPHV)’
werden nicht beriihrt und betreffen das Plangebiet nicht.

Am o6stlichen Rand des Plangebiets, auBerhalb der Geltungsbereichsgrenze gelegen, verldauft der
Overlaher Graben, Gewasser 7-12.1 der Friesoyther Wasseracht (Gewésser IlI. Ordnung), als offener,
wasserfiihrender Graben. Begleitend wird ein 5,0 m breiter Gewasserrandstreifen festgesetzt, der
von jeglicher Bebauung und von Gehdlzen freizuhalten ist. Die Zuganglichkeit zum Gewdsser zu
Unterhaltungszwecken ist damit dauerhaft gewahrleistet.

Um die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu ermitteln und geeignete MalBnahmen zum
Umgang mit anfallendem WNiederschlagswasser aufzuzeigen, wird im weiteren Verlauf des
Verfahrens ein Oberfldchenentwésserungskonzept erstellt.

Eine erste wasserwirtschaftliche Vorkonzeption liegt bereits vor. Es wurde auf Grundlage des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans und einer daraus abgeleiteten Flachenversiegelung von rund
70 % der Bauflache uberschldgig ermittelt, welche Dimensionierung ein Regenriickhaltebecken
aufweisen muss, um das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser zuriickzuhalten. Entsprechend
dieser ersten Ergebnisse wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Flache fir
Versorgungsanlagen - Regenriickhaltebecken festgesetzt. Diese ist nach bisheriger Kenntnis
ausreichend dimensioniert (Volumen von 910 m3 zzgl. verbleibendem Potential zwischen Einstauziel
und Beckenoberkante). Es ist vorgesehen, das gesammelte Wasser liber eine gedrosselte Ableitung
in den ostlich angrenzenden Graben abzuleiten. Die detaillierte Ausarbeitung und Darlegung der
Konzeption erfolgt im weiteren Verfahren.

Die Belange des Schutzgutes Wasser und der Wasserwirtschaft finden in der Bauleitplanung
Beriicksichtigung.

7 Die Verordnung {iber die Raumordnung im Bund fiir einen ldnderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) ist am
1. September 2021 in Kraft getreten.
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3.14

4.1

Art der baulichen
Nutzung

Belange von Fliichtlingen, von Asylbegehrenden
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Die Belange werden bei der Planung nicht in besonderer Weise beriihrt.

Belange der Versorgung mit Griin- und Freiflachen
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Vorrangiges Ziel der Planung ist es, den Betriebsstandort fiir einen Anhidnger- und
Fahrzeugbaubetrieb mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erschlieBen und zu
sichern. Wie bei gewerblichen Bauvorhaben iiblich, ist dabei lberwiegend vom Entstehen
versiegelter oder intensiv genutzter Flachen auszugehen. Es werden keine gréBeren Griin- oder
Freiflichen festgesetzt. Das fiir die Bebauung vorgesehene Areal darf bis zu 70 % (iberbaut oder
versiegelt werden. 30 % sind als unbebaute Flachen zu belassen. Dabei handelt es sich in der Regel
um ebenfalls intensiv genutzte bzw. deutlich (iberprdgte Bereiche wie Hausgarten oder
Rasenflachen.

Die Festsetzung groBerer dkologisch hochwertiger Flachen innerhalb des Plangebiets ist im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht vorgesehen und entspricht auch nicht den gemeindlichen
Planzielen. Bei gewerblichen Flichenentwicklungen fiihrt ein hoherer Griinanteil fast immer zu
einem hoheren Gesamt-Flachenbedarf. Im Falle des Planvorhabens werden neben den vorgesehenen
Baukorpern (Werkstattgebdude und Winterlager) und einer tiberdachten Fahrzeugausstellungsflache
auch grdBere Freifldchen, u. a. als ErschlieBungswege und Rangierflachen erforderlich, die auch fiir
groBere Fahrzeuge ausgelegt sein miissen, da regelmaBige Lieferungen mit groBen LKW zu erwarten
sind. Der Standort soll hierzu langfristig flexibel nutzbar sein und bei Bedarf auch zu spaterer Zeit
umgestaltet werden kénnen, weshalb kleinteiligere Festsetzungen zu Griin- und Freiflachen keine
Alternative darstellen.

Gegenlber der offenen Landschaft ist, gemdB den Vorgaben des RROP, ein Pflanzstreifen zur
Eingriinung herzustellen (siehe Kapitel 3.7 Landschaftsbild). Hierzu wird entlang der Gstlichen
Gebietsgrenze eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Die Pflanzvorgaben werden aus dem ndrdlich gelegenen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 52 {ibernommen, um in der direkten Nachbarschaft eine Einheitlichkeit und
aufeinander abgestimmte Entwicklung der begriinten Siedlungsrander sicherzustellen. Es wird eine
Pflanzliste mit standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen angegeben, mit denen eine dichte
Pflanzung (Pflanzabstand von 1,2 m) vorzunehmen ist. Eine im Siiden bestehende Gehdlzreihe mit
mehreren Altbdumen ist zu erhalten, was ebenfalls mittels Festsetzungen im Plan bestimmt wird.

Die Belange der Versorgung mit Griin- und Freifldchen sind in der Planung beriicksichtigt.

Inhalte des Bebauungsplanes

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Flaichennutzungen, stidtebauliche Regelungen

Bei der Planung handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB.
Nach Bestimmungen des § 12 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zuladssigkeit
von Vorhaben im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht an die Festsetzungen des § 9
gebunden. Als Art der baulichen Nutzung wird daher entsprechend der im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargelegten Entwicklungsabsichten eine eigene Definition der im Plangebiet
zuldssigen Nutzungen und Vorhaben vorgenommen.

Festgesetzt wird eine Bauflache ,Anhdnger- und Fahrzeugbau”. Es wird bestimmt, dass in dieser
ein Gewerbebetrieb fiir den Bau, die Umrlistung, die Reparatur und den Verkauf von Anhdngern und
Fahrzeugen einschlieBlich typischer baulicher Anlagen und Nebenanlagen (z. B. Werkstatt,
Birofldchen, Lagerflachen, Uberdachter Fahrzeugausstellungsfliche usw.) zuldssig ist. Dies
entspricht der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargelegten Entwicklungsabsicht. Es wird,
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angelehnt an die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung zu Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO)
vorgegeben, dass der Betrieb nicht erheblich beldstigend sein darf, sich also hinsichtlich seines
Emissionsverhaltens &dquivalent zu den Regelungen fiir Gewerbegebiete zu verhalten hat.
Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO werden
ebenfalls zugelassen.

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird auf 0,7 begrenzt, was eine Versiegelung von 70% der
Baugrundstiicke ermdglicht. Fiir gewerbliche Nutzungen ist ein hoher Versiegelungsgrad der
Grundstiicke regelmaBig von groBer Bedeutung, da neben den in der Regel schon groBen Gebduden
und der Uberdachten Ausstellungsflache auch in den AuBenbereichen Lager- oder Stellplatzflachen
bendtigt werden. Ferner werden fiir Lieferung, Verladung und das Rangieren mit gréBeren
Fahrzeugen und Anhdngern umfangreiche Verkehrsflichen benétigt, dazu Stellplatze fiir Kunden
und Beschéaftigte. Die derzeit vorgesehenen Fldchen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellt. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,7 ist sichergestellt, dass ausreichende Spielrdume
fiir die Umsetzung bestehen. Es ist aus Sicht der Gemeinde nicht zielfiihrend und notwendig, die
versiegelten Flachen ausschlieBlich auf die im Vorhabenplan dargestellten Bereiche zu beschranken.
Sofern zu einem spéteren Zeitpunkt Anpassungen erforderlich sind (Umlegung, Erweiterung usw.)
soll dies ohne Anpassung der Planunterlagen méglich sein. Auch dies ist mit der festgesetzten GRZ
von 0,7 gewahrleistet.

Da es sich bei der Art der baulichen Nutzung nicht um ein Baugebiet handelt, greift die
Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4 BauNVO nicht automatisch. Eine Uberschreitung der GRZ
wird jedoch auch nicht als erforderlich erachtet. Es bestehen ausreichende Spielrdume fiir die
Entwicklung, insbesondere da die Lage und GréBe der zuldssigen Baukdrper abschlieBend bestimmt
ist und deutlich unter dem zulassigen liberbaubaren Flachenanteil zurlickbleibt.

Es wird maximal ein Vollgeschoss (I) mit einer maximalen Traufhdhe (TH) von 6,5 m und einer
maximalen Firsthohe (FH) von 12,0 m zugelassen (siehe textliche Festsetzung § 2). Damit kénnen
gewerbetypische Baukdrper entsprechend der Vorhabenplanung entstehen, die in ihrer
Dimensionierung dennoch in Relation zur Umgebung und den vorhandenen Bauten nicht
unverhdltnismaBig groB ausfallen. Durch die Festsetzung von Trauf- und Firsthéhe ist sichergestellt,
dass eine vollstandige Ausnutzung der Bauhdhe nur in Form von geneigten Dachern mdglich ist, was
den Baustrukturen der umliegenden Nutzungen (sowohl den Kleinteiligen, als auch groBere
landwirtschaftlich-gewerbliche Nutzungen) entspricht. Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberfldche
in der Fahrbahnmitte der Overlaher Straf3e auf Hohe der im Norden vorgesehenen Zufahrt. Fiir die
Uberdachung der Fahrzeugausstellungsflache wird eine zuldssige Gesamthéhe von 6 m (Oberkante
einschlieBlich aller Dachaufbauten, Photovoltaikanlagen usw.) festgesetzt, damit diese in ihrer Hohe
deutlich hinter den anderen baulichen Anlagen zuriickbleibt. Gleichzeitig bleibt eine Nutzung der
Dachflache zur Energiegewinnung méglich (siehe textliche Festsetzung § 2).

Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Bebauung hat grundsétzlich im Stil der
offenen Bauweise zu erfolgen, jedoch ist auch die Errichtung von Geb3duden mit einer Gesamtlange
von mehr als 50 Metern zuldssig. Dies ist fiir die angestrebten Vorhaben erforderlich und dient einer
maoglichst effizienten Flichenausnutzbarkeit (siehe textliche Festsetzung § 3).

Die Ulberbaubare Grundstiicksflache wird mittels Baugrenze definiert. Entsprechend der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan verzeichneten Gebdude werden drei Bauteppiche festgesetzt. Der
zentral in der Flache gelegene Bauteppich dient der Errichtung eines Werkstatt- und
Betriebsgebdudes. Die Baugrenzen halten einen minimalen Abstand von 25 m zur westlich
gelegenen K 353 ein, so dass die Bauverbotszone gemdB § 24 NStrG beriicksichtigt ist. Der
Bauteppich selbst umfasst eine GroBe von 35x70 m und ist damit leicht groBer als das nach
Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplante Gebdude (30x60 m). Damit verbleiben fiir die genaue
Anordnung leichte Spielrdume, die jedoch gegeniiber dem Vorhabenplan keine relevanten
Abweichungen ermdglichen.

Nach dem gleichen Prinzip wird der siidliche Bauteppich festgesetzt, der zur Errichtung eines
Winterlagers fiir Anhdnger dienen soll. Auch hier wird die Bauverbotszone freigehalten (minimal
20 m Abstand zur KreisstraBe). Der Bauteppich bietet mit 130x35 m etwas Raum fiir die genaue
Verortung des Baukdrpers (125x30 m) auf dem Grundstiick.
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Fiir die Uberdachte Fahrzeugausstellungsflache wird im Norden ein Bauteppich mit einer Gr6Be von
50x85 m ausgewiesen. Auch dieser halt die erforderlichen Abstande zur KreisstraBBe ein und bietet
etwas Spiel fiir die genaue Positionierung der Uberdachung, die im Vorhabenplan mit 80x45 m
angegeben wird.

Ergdnzend wird festgesetzt, dass auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen die
Errichtung von Nebenanlagen entsprechend den Bestimmungen des § 14 BauNVO sowie von
Stellpldtzen, Garagen und Carports gemdB § 12 BauNVO zugelassen ist. Lediglich die
Bauverbotszone ist zwingend von jeglicher Bebauung freizuhalten (siehe textliche Festsetzung § 4).

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt liber eine im Norden des Betriebsgrundstiicks gelegene
Bestandszufahrt. Hier besteht eine gut ausgebaute Anbindung an die Overlaher Strale, die schon
heute zur ErschlieBung einer auf dem ndérdlichen Grundstiick gelegenen Stallanlage genutzt wird.
Da die Zufahrt bereits weiteren ErschlieBungszwecken dient, ist sie nicht Teil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans, sondern wird gemdB & 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen. Der Bereich wird als private Verkehrsfliche mit der
Zweckbestimmung ,Private Zufahrt" festgesetzt. Zur Klarstellung wird die gesamte Grenze der
Bauflache zur StraBenparzelle als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Zudem werden
Sichtdreiecke in die Planzeichnung libernommen, um zu verdeutlichen, welche Bereiche von
Sichtbehinderungen freizuhalten sind.

Entsprechend der im Vorkonzept der Oberfldchenentwasserung ermittelten Dimensionen wird eine
Flache fiir Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken festgesetzt. In
diesem Bereich ist die Errichtung einer Regenriickhaltung mit gedrosselter Ableitung in die 6stlich
angrenzende Vorflut vorgesehen.

Es werden folgende private Griinflachen festgesetzt:

e Am siidlichen Gebietsrand wird mit einer Breite von 10 m eine private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Baumerhalt, Gberlagert mit einer Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen
und die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, festgesetzt. Hier sind
die randlichen Altbaumbestdnde dauerhaft zu sichern und zu erhalten sowie im Falle eines
Abgangs nachzupflanzen (siehe textliche Festsetzung § 6).

e Als Abgrenzung der Betriebsflache in Richtung Osten wird eine 5 m breite private Griinflache
mit der Zweckbestimmung Geholzstreifen, iiberlagert von einer Flache zum Anpflanzen von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, festgesetzt. Entsprechend der
Anforderungen des RROP des Landkreises Cloppenburg sind Baufldchen gegeniiber der offenen
Landschaft mittels Gehdlzpflanzungen einzufassen, was mit dieser Festsetzung sichergestellt
wird. Es wird eine Pflanzliste mit standortheimischen Gehélzen (Biume und Striucher)
vorgegeben (siehe textliche Festsetzung § 5)

e Unmittelbar am 6stlichen Gebietsrand wird mit einer Breite von 5 m eine private Griinflache
mit der Zweckbestimmung Gewdsserrandstreifen festgesetzt. Dieser ist extensiv zu
unterhalten, jedoch von Gehdlzen und jeglicher Bebauung (einschlieBlich Zdunen) freizuhalten,
da die Fldche der Grabenunterhaltung dient und aus diesem Grund befahrbar bleiben muss. Der
vorher beschriebene Gehdlzstreifen darf einmal fiir max. 6 m unterbrochen werden, um eine
Zufahrt zum Gewdsserrandstreifen herzustellen (siehe textliche Festsetzung § 7).

Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache ,Anhanger- und Fahrzeugbau" dient der Unterbringung eines nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetriebs fiir den Bau, die Umriistung, die Reparatur und den Verkauf von
Anhéngern und Fahrzeugen sowie Birofldchen, Betriebs- und Stellplatzflichen und sonstigen
betrieblichen und baulichen Anlagen, die der Zweckbestimmung der Hauptnutzung dienen und in
funktionalem Zusammenhang mit dieser stehen (§ 12 Abs. 3 BauGB).
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Es sind folgende Nutzungen zuldssig:

e Ein Werkstatt- und Betriebsgebadude einschlieBlich Biiroflichen und Sozialrdumen,

e Ein Lagergebaude fiir Anhdnger und Fahrzeuge,

e Eine liberdachte Fahrzeugausstellungsflache,

e Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten entsprechend § 12 BauNVO,

e Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO. Das Gebiet ist dabei wie ein Gewerbegebiet zu
bewerten.

§ 2 Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Traufhohen (TH) und Firsthéhen (FH) sind Hochstgrenzen der baulichen Anlagen,
gemessen Uber der Oberfliche in der Fahrbahnmitte der Overlaher StraBe auf Hohe der Zufahrt in
das Plangebiet. Anlagen des Emissionsschutzes, Schornsteine, Masten und Antennen diirfen die
festgesetzten Hohen liberschreiten (§ 16 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Die Uberdachung der Fahrzeugausstellungsflache darf abweichend eine maximale Hohe (Oberkante)
von 6,0 m einschlieBlich aller Aufbauten, Anlagen zur Energiegewinnung usw. {iber dem
Bezugspunkt aufweisen (§ 16 Abs. 5 BauNVO).

§ 3 Abweichende Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdude sind in der offenen Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO) zu errichten. Die Geb3udeldnge darf mehr als 50,0 Meter betragen (§ 22 Abs. 4
BauNVO).

§ 4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Auf der zeichnerisch ausgewiesenen Flache zum Ausschluss von Nebenanlagen sind Garagen und
berdachte Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in
Form hochbaulicher Anlagen nicht zulassig. In den iibrigen Bereichen der Bauflache ,Anhdnger- und
Fahrzeugbau” kdnnen die bezeichneten Anlagen auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen
errichtet werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO i. v. m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

§ 5 Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, die zudem
als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Geholzstreifen” festgesetzt wird, sind
standortheimische Laubgehdlze mit einem Pflanzabstand von 1,2 m anzupflanzen und als dichte
Pflanzung dauerhaft zu erhalten. Als standortgerechte, einheimische Laubgehdlze sind folgende
Arten zuldssig:

e Rotbuche (Fagus sylvatica)

e Trauben-Eiche (Quercus petraea)
e Stiel-Eiche (Quercus robur)

e Zitter-Pappel (Populus tremula)
e Sand-Birke (Betula pendula)

e Hainbuche (Carpinus betulus)

e Schlehe (Prunus spinosa)

e Hundsrose (Rosa canina)

e Eberesche (Sorbus aucuparia)

e WeiBdorn (Crataegus monog.)
e Hasel (Corylus avellana)

e Holunder (Sambucus nigra)

Die Flache darf zur Herstellung einer Zufahrt zur 6stlich angrenzenden privaten Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Gewdsserrandstreifen” einmal mit einer Breite von maximal 6 m unterbrochen
werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

e3...
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§ 6 Flache fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Flache fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, die
zudem als private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Baumerhalt” festgesetzt wird, sind die
vorhandenen standortheimischen Laubgehdlze dauerhaft zu erhalten. Bei natiirlichem Abgang der
Bdume oder einer widerrechtlichen Beseitigung ist ein gleichartiger und gleichwertiger Ersatz
anzupflanzen. Vorhandene oder entstehende Liicken im Gehdlzbestand sind durch Nachpflanzung
zu ergdnzen, dabei sind die in Festsetzung § 5 benannten Arten zu verwenden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
und b BauGB).

§ 7 Private Griinfliche — Gewasserrandstreifen

Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Gewasserrandstreifen” dient der Unterhaltung
des angrenzenden Gewdssers. Sie ist einer natiirlichen Entwicklung zu iiberlassen, jedoch gehdlzfrei
zu halten. Diingemittel und Pestizide diirfen auf der gesamten Flache nicht eingesetzt werden.
Bauliche Anlagen, einschlieBlich Zdunen und Einfriedungen, sind innerhalb der Flache nicht zuldssig
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Bergwerkseigentum - Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerkfelds Oldenburg
(Bergwerkseigentum,  Berechtsamsakte: B 20 077). Angegebener Bodenschatz sind
Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber ist die Oldenburger Erddlgesellschaft (OEG).

Archdologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
frithgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14
Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustdndigen unteren
Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir
Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel.
0441/20576615 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kampfmittel - Sollten sich wihrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgdnger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die zustdndige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-
Hannover zu verstandigen.

KreisstraBe K 353 - Die zeichnerisch dargestellten Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden
Nutzung und Bepflanzung in einer Hohe von 0,80 bis 2,50 m {iber der Fahrbahn der Overlaher StraB3e
(K 353) freizuhalten. Die Regelungen nach § 24 NStrG (20 m Bauverbotszone von der StraBe,
Herstellung des Benehmens mit der StraBenbaubehdrde bei Bauvorhaben in einer Entfernung von
bis zu 40 m vom &FuBeren Fahrbahnrand) sind bei allen Vorhaben zu beriicksichtigen. Von der
KreisstraBe 353 gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die geplanten Bauvorhaben kénnen gegeniiber
dem Trdger der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz
geltend gemacht werden.

Leitungsbetreiber - Die Schutzbestimmungen der Leitungstrdger sind zu beachten. Es sind
friihzeitig vor Baubeginn Abstimmungen mit den Leitungstrdgern herbeizufiihren.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises
Cloppenburg zu benachrichtigen.
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Artenschutz - Die einschldgigen Bestimmungen des Artenschutzes gemdB § 44
Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen
geschiitzter Tierarten auszuschlieBen, ist das Terrain vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, dem
Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbaren MaBnahmen auf Vorkommen geschitzter
Arten hin zu lberpriifen. Unmittelbar vor dem Féllen sind Baume durch eine sachkundige Person auf
die Bedeutung und das Potential fiir hdhlenbewohnende Vogelarten und Fledermausquartiere zu
tberpriifen. Gebaude sind bei Sanierungs-, Umbau- und Abrissarbeiten auf Fledermausquartiere
sowie auf Vogelniststitten zu Uberpriifen. Werden Individuen |/ Quartiere festgestellt, sind die
Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis abzustimmen.
Werden Hohlen (Fledermaushohlen oder Nisthohlen von Végeln) beseitigt, sind im raumlichen
Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Gemeinde Bésel im Rathaus, Zimmer
2.10, Am Kirchplatz 15, Bosel, wahrend der allgemeinen Dienststunden, eingesehen werden.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geédndert worden ist

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist
PlanSiG Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren

wiahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. |
S. 1041), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344)
geandert worden ist

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch

Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51) gedndert worden ist
NKlimaG | Niedersdchsisches Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen
des Klimawandels vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 12.12.2023 (Nds. GVBI. S. 289) gedndert worden ist

NKomVG | Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.02.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 9) gedndert worden ist

Stadtebauliche Ubersichtsdaten, Verfahren

Flache ges. 40.050 m2
Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Baufldche Anhdnger- und Fahrzeugbau 34.500 m?2
Flache fiir Versorgungsanlagen: Regenriickhaltebecken 1.450 m2
Private Griinflache, Zweckbestimmung Baumerhalt 1.650 m2
Private Griinflache, Zweckbestimmung Geholzstreifen 1.160 m2
Private Griinflache, Zweckbestimmung Gewésserrandstreifen 1.160 m2
Nach § 12 Abs. 4 BauGB einbezogene Flache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Private Zufahrt 130 m2

Gas...
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Verfahren | Datum Verfahrensschritt Grundlage
zeitlicher 29.11.2023 | Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB
Uberblick — — - - -
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
Veroffentlichung der Planung § 3 Abs. 2 BauGB
Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
Diese Begriindung gehért zum Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73, sie hat aber
keinen rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie
sind dort durch Zeichnung und Signatur dargestellt. Es besteht zudem ein Durchfiihrungsvertrag
zwischen dem Vorhabentrdger und der Gemeinde Bdsel.
Durchfiihrung

Die Flachen sind in Besitz des Vorhabentragers. Die Gemeinde stellt iber den Durchfiihrungsvertrag
(§ 12 Abs. 1 BauGB) sicher, dass die Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer angemessenen

Frist erfolgt.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den Planverfasser
Gemeinde Bosel, den Block / Biirgermeister
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Ziele der
Planaufstellung

Ergebnisse der
friihzeitigen
Beteiligung

Ergebnisse der
Veroffentlichung

Gesamtergebnis
der Abwégung

Verfahren

B ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Ein an der Overlaher StralBe ansédssiges Anhanger- und Fahrzeugbauunternehmen benoétigt fiir die
Fortfiihrung des Betriebs den Neubau eines Werkstattgebdudes sowie ein Winterlager fiir Anhdnger.
Da der heutige Betriebsstandort aufgrund intensiver landwirtschaftlicher Nutzungen nicht
weiterentwickelt werden kann, soll auf einer angrenzenden Flache eine Neuausweisung mittels eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht den
Neubau einer Werkstatt, eines Winterlagers sowie einer {iberdachten Ausstellungs- und
Verkaufsflache fiir Anhdnger vor. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Bauflache
+Anhdnger- und Fahrzeugbau" festgesetzt, innerhalb der genaue Bauteppiche die baulichen Anlagen
verorten. Randlich sind Eingriinungs- und Erhaltungsfestsetzungen vorgesehen, zudem eine Flache
fiir die Regenriickhaltung.

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73 gemaB § 12 BauGB wird im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der 16. Anderung des Fldchennutzungsplans
vorgenommen. Die Verfahren wurden durch Beschluss vom 29.11.2023 eingeleitet.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Trager ffentlicher Belange (TOB) erfolgte vom
........................ bis .....c.c.cecscsuenn... Die Verdffentlichung der Planunterlagen nach § 3 Abs. 2 BauGB
sowie die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolge im Zeitraum vom ........c.cceeeeneee. bis
......................... Der Satzungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 sowie der
Feststellungsbeschluss fiir die 16. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgten am .......................
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