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Gemeinde Bosel - Bebauungsplan Nr. 67 ,Stidlich Neuland* 1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Bosel beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung eines neuen Wohngebietes zu schaffen. Zu diesem Zweck wird der Bebau-
ungsplan Nr. 67,S0dlich Neuland® mit értlichen Bauvorschriften fiir den Bereich Ostlich
der ,Fladderburger Stralke®, sudlich der StralBe ,Neuland“ und westlich der ,Schafer-
stralle” aufgestellt.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Bauland ist es stadtebauliches Ziel der
Gemeinde, ein qualitatsvolles Wohngebiet zu entwickeln, welches sich vertraglich in den
lokalen Siedlungsraum einfiigt und zur mafdvollen stadtebaulichen Weiterentwicklung
der vorhandenen Wohnbebauung beitragt. Da sich das Plangebiet an bereits beste-
hende Siedlungsgeflige angliedert, wird eine stadtebauliche Nachverdichtung im wei-
testgehend vorgepragten Siedlungsbereich erméglicht, was den Forderungen nach ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht. Um eine Fehlentwicklung zu
vermeiden, orientieren sich die Festsetzungen von Art und Maf3 der baulichen Nutzung
an den umliegenden Bestandsstrukturen, erfullen aber auch die Anforderungen an eine
zeitgemale Architektur und einer energetischen Bauweise.

Der vorliegende Geltungsbereich, mit einer Flachengréf3e von ca. 2,7 ha, liegt nordést-
lich des Ortskernes Bésel und wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt. Das
stadtebauliche Umfeld ist stidlich durch Wohnbauflachen und éstlich durch Gewerbege-
biete gepragt. Westlich schlie3t eine landlich gepréagte, aufgelockerte Bebauung mit
grol3zugigen Freiflachen an den Geltungsbereich. Nordlich plant die Gemeinde Bdsel
einen Kindergarten sowie einige weitere Wohnbaugrundstiicke.

In der rechtswirksamen 12. Flachennutzungsplananderung der Gemeinde Bosel wird
die Flache als Wohnbauflache (W) gem. 8 1 (1) Nr.1 BauNVO dargestellt. Folglich kann
dem Grundsatz einer Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
gem. 8§ 8 (2) S. 1 BauGB Rechnung getragen werden.

Zur Umsetzung des vorgenannten Planungsziels werden im Bebauungsplan Nr. 67
,Sudlich Neuland® allgemeine Wohngebiete (WA) gem. 8 4 BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzung von Art und Mald der baulichen Nutzung sowie die Bauweise orientieren
sich dabei an der Gebaudestruktur der Nachbarschaft und sollen gleichzeitig entspre-
chende Entwicklungsspielraume ermoglichen. Zur Erschlie3ung der zukiinftigen Wohn-
grundstiicke wird eine PlanstralRe als StraRenverkehrsflache sowie zur fuBlaufigen Ver-
bindung zum Kindergarten eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als ,Ful3-
und Radweg" festgesetzt.

Um auch gestalterisch eine Einheitlichkeit mit den angrenzenden Wohngebieten zu er-
halten, werden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sidlich Neuland®
ortliche Bauvorschriften definiert, die die Dachform sowie die Gestaltung der Vorgarten-
bereiche mit den entsprechenden Einfriedungen beregeln.

Stadtebauliche Erforderlichkeit des Planvorhabens

Die Ausweisung und somit die Bereitstellung von Wohnbauflachen bildet fir die wach-
sende Bevolkerung der Gemeinde Bdsel eine wichtige Voraussetzung, um die Position
des Grundzentrums als attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort weiter zu entwickeln und
sichern zu kénnen. Die Gemeinde sieht, besonders vor dem Hintergrund des demogra-
phischen Wandels, eine zentrale Aufgabe darin, zur Vermeidung von Abwanderungs-
tendenzen geeignete Flachen fur die zukinftige Wohnbauentwicklung zu sichern. Ins-
gesamt wird mit dem Planvorhaben eine vertragliche Erweiterung des vorhandenen
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Siedlungsansatzes erzielt, wodurch langfristig die drtliche Eigenentwicklung gesichert
und Abwanderungstendenzen entgegengewirkt werden kann.

Hinsichtlich der Entwicklung des heutigen Wohnungsmarktes in der Gemeinde Bdsel ist
der Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudlich Neuland“ gem. § 1 (3) S.1 BauGB stadtebaulich
erforderlich, um das genannte Planungsziel zu erreichen.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sudlich Neuland® wurde unter Ver-
wendung der digitalen Kartengrundlage des LGLN — Regionaldirektion Oldenburg-Clop-
penburg, im Maf3stab 1: 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 ,Sudlich Neuland® liegt
norddéstlich vom Ortskern Bosel. Das Plangebiet grenzt nérdlich an die Stra3e ,Neu-
land“, im Westen an die ,Fladderburger Strafl3e”, im Osten an die ,Schaferstralle” sowie
im Siden an ein bestehendes Wohngebiet. Insgesamt umfasst die Flache eine Gesamt-
grol3e von ca. 2,7ha. Die exakte Abgrenzung des Bebauungsplanes ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sidlich Neuland® wird derzeit als
Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Im norddstlichen Bereich der Flache befindet sich
ein Gehoft. Das stadtebauliche Umfeld ist entsprechend der landlichen Lage durch eine
wohnbauliche Nutzung, durch landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie vereinzelte Ge-
werbebetriebe charakterisiert. Zudem befindet sich im Stiden ein neues Wohngebiet mit
Einfamilienhausbebauung.

Standortauswahl und -begriindung (8 1 Abs. 5und 8§ 1a Abs. 2 BauGB)

Wie bereits im Kapitel 1 angefuhrt, ist die Gemeinde gehalten, aufgrund der bestehen-
den Nachfrage nach Bauland und im Sinne der raumordnerischen Zielsetzung, zusatz-
liche Baugrundstiicke zur Verfiigung zu stellen. Der Orts- und Siedlungsbereich wurde
daher hinsichtlich geeigneter Flachen fur die Siedlungsentwicklung tberprft.

Bezlglich der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen ergaben sich keine
sinnvollen Alternativen. Weder stehen innerortliche Freiflachen noch anderweitige
Brachflachen fur eine derartig dimensionierte Siedlungsentwicklung in der Ortschaft zur
Verfligung. Die Gemeinde hat sich daher unter Wirdigung und Abwagung aller relevan-
ten Belange fir den nunmehr zu entwickelnden Standort entschieden. Des Weiteren
wirkt sich die Planung nicht nachteilig auf die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe
aus, da die direkt angrenzende Umgebung bereits durch eine wohnbauliche Nutzung
gepragt ist und es sich somit um die Arrondierung eines bestehenden Siedlungsgeflges
handelt und nicht um eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen im abge-
legenen Aul3enbereich.
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PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Gemal § 1 (4) BauGB mussen Bauleitplane, wie der hier vorliegende Bebauungsplan
Nr. 67 ,Sudlich Neuland®, an die Ziele der Raumordnung angepasst werden. Aus den
Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln
bzw. auf diese abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im rechtsguiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen
aus dem Jahr 2008 (letzte Anderung 2017) ist der Planbereich in der Gemeinde Bosel
der landlichen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsétzlich soll die
Entwicklung dieser Regionen geftérdert werden, um die Auswirkungen des demographi-
schen Wandels fur die Ddrfer abzuschwéachen und sie als Orte mit gro3er Lebensqualitat
zu erhalten. Hierbei sind MaRRnahmen zu fordern, die der Erhaltung der raumlichen
Struktur dienen und zugleich bedarfsorientierte, funktionsgerechte, sowie umweltver-
tragliche Raumansprtiche befriedigen. Weiterflihrend sollen in der Siedlungsstruktur ge-
wachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolke-
rung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freiraume erhalten und unter Berick-
sichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

Das Planungsziel der stadtebaulich behutsamen Weiterentwicklung des lokalen Sied-
lungsraums mit einer mafdvollen Abrundung der baulichen Strukturen entspricht damit
den Zielen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Cloppenburg aus dem Jahr
2005 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das Plangebiet.
Grundsatzlich sind innerhalb des genannten Gebietes alle raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBRnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer Eignung und besonderen Be-
deutung nicht beeintrachtigt werden.

Die Ortschaft Bosel wird als Grundzentrum dargestellt. Die Friesoyther StraRe und die
Overlaher Stral3e sind als Hauptverkehrsstral3en von regionaler Bedeutung gekenn-
zeichnet. Daneben ist die Gemeinde Boésel als Standort mit besonderer Entwicklungs-
aufgabe Erholung festgelegt. Dieses bedeutet eine Hervorhebung einzelner Ortsteile in-
nerhalb der Gemeinden, wobei aber die Gemeinden insgesamt eine Bedeutung fir die
Erholungsnutzung aufweisen.

Im RROP werden fiir das Plangebiet keine weiteren gesonderten Darstellungen getrof-
fen. Es sollen hinsichtlich einer gesunden Innenraumentwicklung sinnvolle Malinahmen
zur Erhaltung des ortstypischen Charakters angestrebt werden. Unter Beriicksichtigung
von Kostenersparnissen sollen Standorte flir Wohngebiete, unter dem Aspekt von Er-
schlieBungsstral3en, hinreichend geprift werden. Der Standort ,Stdlich Neuland® stellt
bereits eine vollstandige und hinsichtlich des Planvorhabens ausreichende ErschlieRung
sicher.

Mit der Konzentration der Siedlungsentwicklung tber die Verdichtung des Innenraums
wird neben einer Vermeidung der Landschaftszersiedelung auch der Funktionsstarkung
des Grundzentrums Bosel Rechnung getragen. Des Weiteren wird mit dem Planvorha-
ben der bestehende Siedlungsbereich abgerundet und hinsichtlich der aufgenommenen
ortlichen Bauvorschriften den regionaltypischen Bauformen entsprochen, was einem be-
darfsorientierten Wohnraumangebot entspricht. Insofern ist die geplante Entwicklung mit
den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogrammes vereinbar.
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Damit steht das Planvorhaben insgesamt gem. § 1 (4) BauGB im Einklang mit den regi-
onalplanerischen Zielsetzungen. Der Entwicklung neuer Wohnbauflachen wird damit ge-
genluber den Belangen der Raumordnung ein besonderes Gewicht beigemessen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Rahmen der rechtskraftigen 12. Flachennutzungsplananderung erfolgte eine Anpas-
sung des Flachennutzungsplanes an die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsziele.
Diese deckt einen Bereich ndrdlich und sidlich der Strafde ,Neuland“ ab. Hierin werden
Wohnbauflachen (W) sowie Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dergarten” dargestellt. Das Plangebiet wird hierin als Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1)
Nr. 1 BauNVO dargestellt. Gem. § 8 (3) BauGB ist der Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudlich
Neuland® im Ergebnis als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir den vorliegenden Geltungsbereich liegt derzeit kein rechtsgultiger Bebauungsplan
vor. Da sich der Bereich nicht innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile be-
findet, ist das Vorhaben planungsrechtlich dem Auf3enbereich gem. § 35 BauGB zuzu-
ordnen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die sonstigen umwelt-
bezogenen Auswirkungen des Planvorhabens gem. 8 1 (6) Nr. 7 i.V.m. § 1a BauGB
werden im Rahmen des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zum Bebauungsplan Nr. 67
bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege
sind so umfassend zu berilicksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbunden sind, sofern méglich ver-
mieden, minimiert oder kompensiert werden konnen. Uber die Entwicklung entsprechen-
der Malinahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffsregelung wird dies im Rah-
men der Umweltprifung geschehen. Der Umweltbericht ist als Teil Il verbindlicher Be-
standteil der Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 67.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im Plan-
gebiet anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flachen muss ordnungsge-
maf entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abgeleitet werden. Im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer geregelten Oberflachenentwas-
serung zu erbringen. Das im Geltungsbereich anfallende Oberflachenwasser soll tiber
eine neu zu erstellende Zubringerleitung in Richtung Westen einem ebenfalls neu zu
errichtendem Regenrickhaltebecken im Bereich ,Im Strohe® zwischen Fladderburger
Strale und dem Wasserzug Fladderberg Schloot abgeleitet werden. Eine wirksame
Versickerung ist gemaf3 einer durchgefihrten Bodenuntersuchung im Plangebiet nicht
maoglich. Eine wasserrechtliche Genehmigung fur den Bau des Regenriickhaltebeckens
sowie den erforderlichen baulichen MalRnahmen liegt der Gemeinde Bésel bereits vor.
Das dem zugrunde liegende Entwésserungskonzept ist der Anlage zu entnehmen.

Belange des Immissionsschutzes — landwirtschaftliche Gerlche
Aufgrund der landlich geprégten Lage des Plangebietes sind bei der Siedlungsentwick-

lung die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe und deren Geruchsaufkommen zu
beachten.
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Im Umfeld der neu auszuweisenden Wohngebietsflachen befinden sich mehrere aktive
Tierhaltungsbetriebe. Fir das Plangebiet sind insbesondere die Geruchsimmissionen
von westlich und dstlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieben von Bedeutung. Um
die auf das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen beurteilen zu kénnen, wurde
der TUV- Nord, Hamburg, mit der Erstellung einer Geruchsermittiung und -bewertung
beauftragt. Diese wurde als Gutachten zu Geruchsimmissionen im Rahmen der 12. Fla-
chennutzungsplananderung mit Stand vom 10.06.2020 erstellt und liegt auch der vorlie-
genden Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,,Sudlich Neuland® zugrunde.

Die Geruchsimmissionen wurden gemaf Geruchs- Immissionsrichtlinie (GIRL) mit dem
Ausbreitungsmodell AUSTAL2000 berechnet. Die Immissionswerte werden angegeben
als relative Haufigkeit der Geruchsstunden eines Jahres. Die Zahlschwelle fur diese
Haufigkeit ist die Geruchsschwelle (1 GE/m3). Fir die Berechnung der Immissionswerte
wurden tierartenspezifische Gewichtungsfaktoren angewendet. Die belastigungsrele-
vanten KenngroR3en durch landwirtschaftliche Betriebe wurden schliel3lich in Prozent der
Jahresstunden ermittelt und in Rasterfeldern von 15m x 15m dargestellt (s. Ergebnis-
grafik Abb. 4, S. 14 des Gutachtens)

Einzelheiten zu den verwendeten Materialien, Methoden und technischen Verfahren
sind dem o0.g. Gutachten zu entnehmen.

Entsprechend des Geruchsgutachtens wird der maf3gebliche Immissionswert der GIRL
fur Wohn- und Mischgebiete (belastigungsrelevante Kenngré3en von héchstens 10%
der Jahresstunden) im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 67 gro3tenteils Uberschritten,
jedoch sind die Uberschreitungen im tiberwiegenden Teil des Geltungsbereiches mode-
rat, da in der Flache tUberwiegend Werte zwischen 9% und 12% errechnet werden. Aus-
schlie3lich im dstlichen Randbereich werden Werte zwischen 14% bis zu 23% errech-
net. FUr diese Flachen wird gem. 8 9 (2) Nr. 2 BauGB festgesetzt, dass die festgesetzten
Nutzungen so lange unzulassig sind, bis die auf die Flachen einwirkenden Ge-
ruchsimmissionen gem. GIRL 13% der Jahresstunden unterschreiten. Sollte ein derzeit
im Umfeld tatiger Landwirt seinen Betrieb einstellen oder verlagern stehen somit kurz-
fristig weitere Grundstiicke zur Verfigung.

Die Gemeinde Bosel liegt innerhalb einer Schwerpunktregion der Intensivtierhaltung und
ist selbst ein bedeutsamer Standort der Veredelungswirtschaft und nachgeordneter Wirt-
schaftszweige. Es zeichnet sich ab, dass nach den derzeitigen Berechnungsmodalitaten
der anzuwendenden GIRL viele Flachen am Ortsrand, aber auch Teile bestehender
Wohn- und anderer Siedlungsgebiete in Bdsel, innerhalb von Bereichen liegen, in denen
der Immissionswert der GIRL fir Wohn- und Mischgebiete von 10% heute bereits deut-
lich Uberschritten wird. Die Gemeinde Bosel kann jedoch keinen Stillstand ihrer Sied-
lungsentwicklung hinnehmen, da diese fur die Sicherung und die Neuschaffung von
Wohnraum unerlsslich ist. Die Gemeinde Bosel rAumt daher der Mdglichkeit, kiinftigen
Bewohnern, die nicht selten selbst aus der Region stammen, einen Wohnbauplatz in
Bdsel anbieten zu kénnen, den Vorrang vor der strengen Einhaltung der Immissions-
werte der GIRL ein. In der gegebenen landlichen Ortsrandlage halt die Gemeinde Werte
von his zu 13% der Jahresstunden nach Abwagung der verschiedenen privaten und
offentlichen Belange fur vertretbar.

Auch der Landkreis Cloppenburg hat in Erdrterungsgesprachen mit Vertretern der Ge-
meinde Bosel signalisiert, dass von dort auf Grund der Lage in einem geruchsvorbelas-
teten landlichen Raum akzeptiert wird, dass die Gemeinde im begrindeten Einzelfall
einen Abwagungsspielraum bezogen auf die Immissionswerte der GIRL wahrnimmt.

Ebenfalls stellt die Gemeinde in ihre Abwéagung ein, dass die GIRL zwar als eine Grund-
lage zur Bewertung von Geruchsbelastigungen in der Bauleitplanung herangezogen
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werden kann, ihre Geruchsimmissionswerte (IW) — hier der IW von 10% der Jahresstun-
den fur Wohn- und Mischgebiete — jedoch nicht als zwingende Grenzwerte anzusehen
sind. Die Orientierungswerte der GIRL kénnen daher als Ergebnis der Abwagung im
Verfahren der Bauleitplanung insbesondere — wie hier lagebedingt gegeben — im Uber-
gangsbereich zum AulRenbereich Uberschritten werden. Die GIRL versteht ihre eigenen
Immissionswerte selbst nicht als absolut zwingende Beurteilungsvorgabe, weil sie laut
ihrer Begrindung und ihren Auslegungshinweisen, insbesondere fir Wohngebiete am
Rand zum AuRenbereich, Zwischenwerte bis zum Immissionswert flr Dorfgebiete in
Hohe von 15% der Jahresstunden fur vertretbar hélt, da bei einem Wert in Dorfgebieten
regelmafig gewohnt wird.

Was die kiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten umliegender landwirtschaftlicher Betriebe
angeht, so ist zu berlcksichtigen, dass diese bereits durch andere Immissionsorte in
Gestalt von vorhandenen nicht landwirtschaftlichen Wohnh&usern in ihrem Umfeld so-
wie den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 64 ndrdlich des Plangebietes, der Wohn-
grundstiicke sowie einen Kindergartenstandort festsetzt, und den rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 30 stdostliche des Plangebietes, der Gewerbe- und Industriegebiete
festsetzt, in ihren Erweiterungsmaoglichkeiten eingeschrankt sind, da an diesen Punkten
die jeweils mafRRgeblichen Immissionswerte der GIRL bereits ausgeschopft oder tber-
schritten werden.

In der Abwéagung hélt es die Gemeinde Bdsel daher fur zulassig, Wohngebietsflachen
im vorgesehenen Umfang auszuweisen.

Belange des Denkmalschutzes

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches liegt nach Darstellungen des NIBIS® — Kar-
tenservers (BK50) ein mittlerer Plaggenesch unterlagert von Podsol vor; im Bereich des
Esches bestehen Héhenlagen zwischen 16,50 m NHN bis 13,50 m an den AulRenran-
dern Richtung Osten.

Die Gemeinde Bosel ist sich durchaus der kulturhistorischen Bedeutung der Eschfla-
chen bewusst. Es ist jedoch zu bericksichtigen, dass die rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane Nr. 51 und Nr. 55, die hier allgemeine Wohngebiete festsetzen, den Eschbe-
reich bereits zu Uber 60% Uberplant haben. Der verbliebene Eschbereich hat heute eine
maximale Ausdehnung von ca. 160 m in Nord- Sud- Richtung und ca. 320 m in Ost-
West- Richtung und liegt am unmittelbaren Siedlungsrand. Den vorliegenden Eschbe-
reich fur die zukinftige Siedlungsentwicklung zwischen dem bestehenden Siedlungs-
rand im Suden und der Stral3e Neuland auch in seinem verbliebenen Nordteil anteilig zu
beanspruchen, halt die Gemeinde daher in diesem Fall in der Abwagung der verschie-
denen Belange untereinander fiir zulassig. Die Gemeinde raumt der Siedlungsentwick-
lung den Vorrang vor dem Erhalt des Esches ein. Um dennoch auszuschlie3en, dass im
Zuge der Bau- und ErschlieBungsarbeiten wertvolle archaologische Funde zerstért wer-
den, wurde im Vorfeld eine archaologische Prospektion durch das Unternehmen denk-
mal3D durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Prospektion wurden mit der Denkmalschutzbe-
horde abgestimmit.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird demnach nachrichtlich auf die Melde-
pflicht ur- und frihgeschichtlicher sowie mittelalterlicher und friilhneuzeitlicher Boden-
funde hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihge-
schichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. 8§ 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis
Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Abteilung

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



4.5

5.0
5.1

5.2

Gemeinde Bosel - Bebauungsplan Nr. 67 ,Stidlich Neuland* 7

Archéaologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 / 205766-35 unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir inren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehotrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.”

Altablagerungen, Abfallrechtliche Belange

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niederséachsischer Lan-
desbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hier-
nach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplan-
ten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverzig-
lich die untere Bodenschutzbehtrde des Landkreises Cloppenburg zu benachrichtigen.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur ein neues und qualitatsvolles Wohngebiet geschaffen.

Dem eingangs angesprochenem Planungsziel, der erhfhten Wohnraumnachfrage ge-
recht zu werden, werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
67 ,Sudlich Neuland*” allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Pla-
nerisches Ziel ist es, innerhalb der allgemeinen Wohngebiete Baugrundstiicke fir eine
ortstypische Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern zu schaffen. Demzufolge sind
innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
von den genannten Nutzungen ausgehenden Emissionen sind nicht mit dem Ruhebe-
durfnis der geplanten Wohnnutzung vereinbar.

Des Weiteren wird gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudlich Neu-
land“ festgesetzt, dass innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) die Baugrundsti-
cke eine Mindestgrof3e von 500 m? aufweisen mussen. Hierdurch wird verhindert, dass
Grundstiicke nachtréglich geteilt werden und zu kleinteilige Strukturen entstehen.

Zur Bericksichtigung der Immissionslage im landwirtschaftlich stark vorgepragten Pla-
nungsraum, in dem die Orientierungswerte gemaf GIRL teilweise Uberschritten werden,
wird gem. 8 9 (2) Nr. 2 BauGB fiir Flachen im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches
festgesetzt, dass die festgesetzten Nutzungen so lange unzuléssig sind, bis die auf die
entsprechenden Flachen einwirkenden Geruchsimmissionen gem. GIRL 13% der Jah-
resstunden unterschreiten. Sollte ein derzeit im Umfeld tatiger Landwirt seinen Betrieb
einstellen oder verlagern stehen somit kurzfristig weitere Grundstiicke zur Verfliigung.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur weiteren Koordinierung einer der rdaumlichen Situation angemessenen Gebietsent-
wicklung und zur Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen sind gem. § 9 (1)
Nr. 6 BauGB innerhalb des Plangebietes je Wohngebaude maximal zwei Wohneinhei-
ten zuldssig, je Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig.
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Mal3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. In Anlehnung an
die umliegenden Strukturen und um den Bauherren einen moglichst gro3en Entwick-
lungsspielraum einzuraumen, sieht der Bebauungsplan eine GRZ von 0,4 vor.

Um eine zu starke Versiegelung der Grundstiicke durch Stellplatze, Zufahrten und Ter-
rassen zu verhindern, wird gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 (4) BauNVO nicht zulds-
sig ist. Werden die Stellplatze, Zufahrten und Terrassen mit wasserdurchlassigen Ma-
terialen befestigt, darf die zulassige Grundflache um bis zu 20% Ulberschritten werden,
um einen gewissen Gestaltungsspielraum zu ermdglichen und dennoch dem Boden-
schutz Rechnung zu tragen.

Entsprechend den ortlichen Gegebenheiten wird die Anzahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse innerhalb des Plangebietes auf ein Vollgeschoss begrenzt (8 20 (1)
BauNVO).

Zusatzlich zur maximalen Zahl der Vollgeschosse wird die bauliche Hohe Uber die Fest-
setzung von maximal zulassigen Traufhéhen (TH) und Firsthbhen (FH) definiert.
Entsprechend des stadtebaulichen Bestandes im Umfeld des neuen Wohngebietes wird
eine Traufhdhe von TH < 6,50m sowie eine Firsththe von FH < 9,00 m festgesetzt.

MafR3gebend fur die HOhenbegrenzung sind die in den textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes definierten Hoéhenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO). Als unterer Be-
zugspunkt gilt demzufolge die StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Er-
schlieBungsstralle im Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zur er-
schlieRenden StralRe zugewandten Gebaudeseite. Der obere Bezugspunkt der Trauf-
hohe ist die Schnittkante zwischen dem aufgehenden Mauerwerk und der Dachhaut.
Der obere Bezugspunkt fur die Firsthohe ist die obere Firstkante.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Zur weiteren Steuerung der Bebauung sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
(WA) gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB ausschliel3lich Einzel- und Doppelhauser (ED) zuléssig.
Durch diese Festsetzung soll sich die geplante Bebauung in die angrenzenden dorfli-
chen Strukturen einfligen.

Die Bauweise wird im Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudlich Neuland® als offene Bauweise
gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Die Grenzabstande gem. NBauO sind zu berlck-
sichtigen.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Fest-
setzung von Baugrenzen gem. 8 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass ein mdglichst
grol3er Entwicklungsspielraum fiir die geplanten Nutzungen geschaffen wird. Folglich
werden die Baugrenzen Uberwiegend in einem Abstand von 3,00 m zu den Verkehrs-
flachen festgesetzt. Ausschlie3lich zur ndrdlich angrenzenden Stralle ,Neuland® wird
die Baugrenze in einem Abstand von 5,00 m festgesetzt.

Um ein einheitliches Stralenbild zu gewahrleisten, wird im Bebauungsplan Nr. 67 ,Sud-
lich Neuland® festgesetzt, dass auf den stral’enseitigen, nicht tGberbaubaren Grund-
stucksflachen Garagen und Uberdachte Stellpléatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO
sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. 8§ 14 (1) BauNVO nicht zul&ssig sind.
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Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Die Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Schéferstralde aus Rich-
tung Osten Uber PlanstraRen innerhalb des Baugebietes. Die Planstralen werden zur
planungsrechtlichen Absicherung als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen gem. § 9 (1)
Nr. 11 BauGB in einer Breite von 8,00 m festgesetzt. Stichstral3en, die ausschlieflich
zur Erschlielung einzelner Grundstiicke dienen, werden in einer Breite von 4,00 m fest-
gesetzt. Die Wendeanlagen innerhalb des Plangebietes sind mit einem Radius von
9,00 m ausreichend bemessen, um auch einem Millfahrzeug das Wenden zu ermdogli-
chen.

Sichtfelder gem. RASt 06 / RAL 2012

Im Einmundungsbereich der Planstral3e auf die SchéferstralRe wird ein Sichtfeld gem.
RASt 06 gekennzeichnet, um hier eine verkehrssichere Anbindung zu gewahrleisten.
Um die Anfahrtssicht fur wartepflichtige Kraftfahrer einzuhalten, sind Sichtfelder freizu-
halten, deren Schenkellangen 70,00 m auf der SchéaferstraRe und 5,00 m auf der Plan-
stral3e, gemessen von der Fahrbahnkante, betragen. Die Bereiche der im Bebauungs-
plan entsprechend gekennzeichneten Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nut-
zung und Bepflanzung in einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m tber den Oberkanten der
angrenzenden Fahrbahnen der Stral3en freizuhalten.

Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Als Beitrag zum Klimaschutz sowie zur Auflockerung der Siedlungsgestaltung sollen auf
den Wohngrundstiicken heimische Einzelbdume gepflanzt werden. Um dies planungs-
rechtlich abzusichern, wird im Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudlich Neuland“ festgesetzt,
dass gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB je Baugrundstiick ein Laubbaum oder Obstbaum nach
MalRgabe des Umweltberichtes zu pflanzen ist. Hierbei sind folgenden Pflanzarten zu
verwenden:

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

Obstbaume:  Apfel: Roter Boskoop, weiRer Klarapfel, Goldparmane, Geheimrat Dr.
Oldenburg, Geflammter Kardinal, Glockenapfel, Jakob Lebel, Purpurro-
ter Cosinot, Kaiser Wilhelm, Schéner aus Boskoop,

Birnen: Alexander Lucas, Clapp’s Liebling, Conference, Gellert’s But-
terbirne, Gute Graue, Hollandische Zuckerbirne, Kostliche von Char-
neux, Doppelte Philipsbirne

SuRkirschen: Bittner’s Rote Knorpelkirsche, Donissen’s gelbe Knorpel-
kirsche, Grol3e Schwarze Knorpel, Lucienkirsche, Kassin's Friihe Herz-
kirsche, Regina, Oktavia

Sauerkirschen: Koroser Weichsel, Ludwigs Frihe, Morellenfeuer,
Schattenmorelle,

Pflaumen: Hauszwetsche, Nancy Mirabelle, Wangenheimer, Buhler
Zwetsche, Frihzwetsche, Borsumer Zwetsche,
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Architektur einzelner Gebdude und Gebau-
deelemente pragt die Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen zu einem hohen Maf3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Planerisches Ziel ist es, Uber 6rtliche Bau-
vorschriften den ablesbaren Ortshildcharakter im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 67
»oudlich Neuland“ zu bertcksichtigen und somit gestalterische Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Dementsprechend sind in den allgemeinen Wohngebieten (WA) ausschlie3lich Sattel-,
Walm-, Kriippelwalm sowie Zeltdacher mit einer Dachneigung von 18° bis 50° zulassig.
Darlber hinaus sind Flachdacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 50°
zulassig. Dies gilt nicht fir Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie fir untergeordnete Gebaudeteile.

Um eine Verschattung der Nachbargrundstiicke zu vermeiden und den Ortsbildcharak-
ter des landlichen Raumes mit modernen Stilen zu kombinieren, sind Staffelgeschosse
von allen Seiten mindestens 1,00 m einzuriicken.

Zur Gestaltung einer harmonischen Straf3enraumsituation sind Einfriedungen zwischen
den Verkehrsflachen und den stra3enseitigen Baugrenzen als frei wachsende oder ge-
schnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehélzen zu gestalten. Dabei
sind nur Gehdlze aus der nachstehenden Liste zuldssig:

Zu verwendende Pflanzenarten:

Straucher: Feldahorn, Hundsrose, Schlehe, WeiRdorn, Hainbuche, Rotbuche,
Faulbaum, Gemeiner Schneeball, Gewdhnliches Pfaffenhitchen,
Schlehe, Schwarzer Holunder.

Qualitaten:

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

Alternativ sind offene Zaune, die stra3enseitig mit Schling- oder Kletterpflanzen (z. B.
Efeu) zu begriinen sind, zugelassen. Einfriedungen in geschlossener Form (z. B. frei-
stehende Mauern, Wellplatten u. &.) sind nicht zulassig. Mauerwerk oder Metallbaustoffe
sind lediglich fUr Toranlagen zulassig.

Neben dem StralRenraum selbst tragt auch der halboffentliche Raum vor dem Haus, der
Vorgarten, dazu bei, ein harmonisches Gesamtbild entstehen zu lassen. Als Ubergangs-
bereich zwischen Gebaude und 6ffentlichem Raum sollten Vorgarten moglichst offen
und naturlich wirken, zugleich aber den zusammenhangenden Charakter des Stral3en-
bildes betonen. Daher sind die Vorgartenbereiche unversiegelt anzulegen und mit An-
pflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Vorgartenbereiche im Sinne
dieser ortlichen Bauvorschrift sind Bereiche zwischen den StraRenbegrenzungslinien
und den Geb&auden. Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdérnern (z. B. Kies) ist
nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zuléssig. Zugange sowie Zufahrten fir die Anla-
gen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenom-
men.

Es wird auf 8§ 80 (3) NBauO hingewiesen, wonach der ordnungswidrig handelt, wer den
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Gemaf § 80 (5) NBauO kdénnen Ordnungs-
widrigkeiten nach § 80 (3) NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.
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VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet wird von der ,SchaferstraRe“ erschlossen.

OPNV

Sudlich des Plangebiets liegt die Bushaltestelle ,Schulzentrum Bésel (Oldb)* ca.
650m entfernt, wo die Linie 914 verkehrt. Weiter sudlich in ca. 800 m Entfernung ist
die Bushaltestelle ,Bosel (Oldb) Kath. Kirche“ mit den Linien 900, 917, 918 und M04
zu finden. Zudem liegt im SUdwesten des Plangebiets die Bushaltestelle ,Bosel
Overlaher Stralle/Heimathuus® ca. 750 m entfernt und wird von der Linie M04 ange-
fahren.

Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt tiber den Anschluss an die Versorgungsnetze
der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Cloppen-
burg durchgefiihrt.

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwéasserung des Plangebiets erfolgt Gber einen Anschluss an die
Regenwasserkanalisation. Die ordnungsgemafe Abfihrung des Oberflachenwas-
sers wird im Rahmen der Ausfuhrungsplanung berticksichtigt.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemaf den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt. In diesem Gebiet ist gemalR des Arbeitsblat-
tes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) eine
Léschwassermenge von mindestens 48 cbm pro Stunde (800 I/min) bei WA Uber 2
Stunden als Grundschutz erforderlich.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in jeweils aktueller Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),
BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),
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o PlanzVv (Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz)

e NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetzt)

Planverfasser
Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sudlich Neuland® erfolgte im Auftrag
der Gemeinde Bdsel durch das Planungsbiro:

Diekmann e ,//
Mosebach \
& Partner ——

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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