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BEGRUNDUNG

Anlass / Ziel der Planung

Es besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil Petersdorf. Die
bisherigen Grundstiicksangebote sind erschopft.

Ziel ist, nordlich der Ortsmitte von Petersdorf eine weitere Wohnbauentwicklung zu
ermoglichen. Die Gemeinde Bodsel will auch weiterhin interessierten Investoren und
Bauwilligen attraktive Wohnbaugrundsttlicke anbieten. Damit soll nicht nur der anhaltenden
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken begegnet werden, sondern es soll der Ortsteil in
seiner Einwohnerentwicklung weiter stabilisiert werden. Abwanderungstendenzen infolge
fehlender Bauangebote soll vorgebeugt werden und vorhandene Infrastrukturen sollen
ausgenutzt bleiben. Die Flachen bieten sich an, da sie kurzfristig verfligbar sind und nah zur
Ortsmitte und zentralen, wichtigen Einrichtungen (Kindergarten, Schulstandort) liegen.

Derzeit handelt es sich um Flachen im unbeplanten Aullenbereich. Erforderlich ist die
Durchfiihrung der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes als vorbereitendem Bauleitplan.
Zugleich wird der Bebauungsplanes Nr. 79 aufgestellt, um das Baurecht fiir das Gebiet
verbindlich vorzubereiten.
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2  Planungsgrundlagen

Aufstellungs- Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bosel hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschluss Nr. 79 ,,n6rdlich KampstralRe / ostlich Schulstralte“ am 03.12.2025 beschlossen.
Lage / Grofke

Der Anderungsbereich liegt 6stlich der SchulstraBe und nérdlich der KampstraBe im
nordlichen Siedlungsgebiet von Petersdorf.

Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt ca. 23.000 m? groR.

Abb.1  Lage/Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 79
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Kartengrundlage: LGLN 2026 mit eigener Ergénzuhg

Abb. 2 Betroffene Flurstiicke

% | Umfasst sind Grundstiicke in der
Flur 11, der Gemarkung Bosel:

®  Flurstlick Nr. 8

®  Flurstlick Nr. 7 tlw.
(Schulstralte)

o Flurstiick  Nr. 15  tlw.
(Kampstralde.
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Quelle: Grundsteuer—viewer—Niedersacﬁsen
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LROP

Kreis (RROP)

" Ubergeordnete Planungen

Die Bauleitplanung ist den libergeordneten Planzielen anzupassen. Wie die Ausfiihrungen in
der parallel erstellten 20. Anderung des Flachennutzungsplanes zeigen, stehen die
Ubergeordneten Ziele der Landesraumordnung dem Planziel nicht entgegen.

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' werden keine konkreten
Aussagen liber das Plangebiet in innerortlicher Lage getroffen. Es gelten die nachfolgenden
Planungsziele:

L] LROP 2022, Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziffer 04 - Kiinftige
Siedlungsentwicklungen  sollen  bedarfsgerecht und  flachensparend an  der
Bevolkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft und den vorhandenen
Infrastrukturen ausgerichtet werden (...)“

" LROP 2022, Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziffer 06 - ,Planungen und
MaRnahmen sollen die gewachsenen Siedlungsstrukturen sowie den Erhalt und die Entwicklung
des Siedlungsbestandes unterstiitzen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und
Boden sollen vorrangig die vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs-
und ErschlieBungsformen angewendet werden“.

Die Gemeinde Bosel stellt sicher, dassim Sinne einer nachhaltigen Entwicklung so wenig neue
Flachen wie moglich beansprucht werden. Aufgrund ihrer vergleichsweise kompakten
Siedlungslage, deren innenliegende und ebenfalls noch vorhandene Freifldichen aus
unterschiedlichen Griinden nicht fiir eine Nutzung zur Verfligung stehen, ist es flr die
Gemeinde jedoch auch erforderlich, bedarfsgerecht an die bebauten Bereiche angrenzende
Flachen in Anspruch zu nehmen. Die Gemeinde arrondiert mit der vorliegenden Planung
teilweise ihren bisherigen Siedlungsraum und entwickelt einen Bereich, in dem die
Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge vollumfanglich sichergestellt werden
kann. Dies ist in der gegebenen Lage mit den kurzen Wegen bis in den zentralen Bereich von
Petersdorf beriicksichtigt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg® weist die
Gemeinde Bosel als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung aus.
Ubergeordnete Planziele stehen der vorliegenden Anderung nicht entgegen. Das RROP des
Landkreises Cloppenburg wird derzeit neu aufgestellt und im Entwurf ist Petersdorf als
Standort fiir die Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten festgelegt.

Abb.3  Darstellung des Plangebiets im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Cloppenburg

Der Geltungsbereich (Lage siehe Pfeil) liegt in einem
Vorsorgegebiet fiir die Landwirtschaft (gelb).

Weiter nordlich verlduft ein liberregional bedeutsamer
Wanderweg (rot gestrichelt).

Etwas weiter stidostlich (auRerhalb des
Anderungsbereiches) liegen zwei sehr  kleine
Vorsorgegebiete fiir die Forstwirtschaft (hellgriin).
Quelle: RROP Landkreis Cloppenburg (2005)

1 Verordnung liber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 17.09.2022, seit
April 2025 liegt ein Entwurf im Rahmen der Fortschreibung des Programmes vor. Anderungen bezogen auf
die benannten Ziele ergeben sich darin nicht.

2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Cloppenburg 2005; Kapitel D 1.2 Entwicklung des
landlichen Raums: Ziel 02
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FNP

Bedarf

Dichtekonzept

" Gemeindliche Planungen

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bosel stellt das Plangebiet als
landwirtschaftliche Flache dar (hellgriin). Er wird im Parallelverfahren geandert. Der
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist kleiner als der Geltungsbereich der
20. Anderung des Flachennutzungsplanes. Es werden mit der Bebauungsplanung nur die
Flachen in die Planung genommen, die auch fiir eine Umsetzung zur Verfligung stehen und die
hinsichtlich der derzeitigen Geruchseinwirkungen (siehe auch Kapitel 4.1) regelkonform
entwickelbar sind.

Der Bedarf der Flache (ca. 30.200 m?) und die stadtebauliche Eignung wurden umfanglich in
der vorbereitenden Bauleitplanung, d.h. in der Begriindung zur begleitend erstellten 20.
Anderung des Flachennutzungsplanes dargelegt und abgewogen (siehe bei Bedarf dort).

Abb.4  Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP)

Derzeitige Darstellung Darstellung im Rahmen der 20. Anderung

Die Gemeinde Bosel verfiigt liber ein Dichtekonzept® (2021), das Moglichkeiten einer
strukturschiitzenden, nachbarschaftsvertraglichen Bestandsverdichtung im zentralen
Siedlungsgefliige aufzeigt. Ziel des Konzeptes ist eine flachensparende, effiziente
Weiterentwicklung der Ortslage. Das Konzept zeigt auch auf, in welchen Bereichen eine
hohere Verdichtung gemessen an den bestehenden baurechtlichen Festsetzungen sinnvoll
ist.

Abb.5  Auszug aus dem Dichtekonzept der Gemeinde Bosel (2021)

Dichtzonen
D Zone 2 (max. 6 WE), min. 150 m? Baugrundstiicksflache pro WE
- Zone 3 (max. 4 WE), min. 200 m? Baugrundsticksflache pro WE

D Zone 4 (max. 2 WE}, min. 300 m? Baugrundstiickfiache pro WE

Im Dichtekonzept ist der Geltungsbereich nicht erfasst. Fiir die
sudlich und ostlich liegenden Wohngebiete gelten maximal 2
Wohneinheiten mit mindestens 300 m? je Wohneinheit als
stadtebaulich zielflihrend.

Eine vergleichbare Dichte ist auch fiir die vorliegende
Gebietserweiterung zielfiihrend.

3 Konzept zur Innenentwicklung / Nachverdichtung, Hauptort Bosel, Ortsteil Petersdorf, Erlduterungstext
Endfassung, Oktober 2021, erstellt durch Gesellschaft fiir rdumliche Planung und Forschung (NWP),

Oldenburg.
Glg"’
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Giiltiges
Baurecht
Benachbarte
Bebauungs-
plane

Die Flachen liegen derzeit im planungsrechtlichen AufRenbereich.

Im direkten Umgebungsbereich des Plangebietes finden sich teilweise Siedlungsgebiete, fiir
die Bebauungsplane bestehen. Die dort getroffenen Regelungen werden im Rahmen der
Abwagung zu den beachtlichen Belangen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
beachtet. Die vorliegende Planung steht den Regelungen benachbarter Plane insgesamt nicht

entgegen.

Abb.6  Benachbarte Bebauungspléane

Bebauungsplan Nr. 040 Hiilsberger StralRe (2003)
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Ostlich ist festgesetzt:
Allgemeines Wohngebiet (WA)
mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3, einer maximal
eingeschossigen (I), offenen
Bauweise (0). Es sind nur
Einzelhduser (E) erlaubt.

Je Wohngebaude ist die Zahl
auf zwei Wohneinheiten (2
Wo) beschrankt. Die
Baugrundstiicke mussen
mindestens 600 m? aufweisen.

Randlich findet sich eine
Griinflache mit Pflanzgebot.

Innenbereichssatzung Petersdorf (1979)
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Es erfolgte die Festlegung des
im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles Petersdorf.

Gas...
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3 Bestand / Planziele

Bestand Das Plangebiet ist weitgehend unbebaut und besteht aus Weideland. Im Siiden befindet sich
eine ehemalige Hofstelle, die mittlerweile als Wohnhaus dient.

Abb.7  Ubersicht tiber die nachstgelegenen Nutzungen
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Quelle Luftbild: LGLN 2026 mit eigenen Ergdnzungen

Planziel Wesentliches Planziel ist die Schaffung von Bauland im Anschluss an den bestehenden
Siedlungsraum. Das Plangebiet ist insgesamt ca. 23.000 m? groR.

Ziel ist die Herstellung von rd. 22 Baugrundstiicken (GroRen variabel zwischen ca. 530 m* und
900 m?), die die benachbarten Siedlungsstrukturen (insbesondere Einfamilienhduser auf rel.
grofRen Grundstiicken mit groRziligigen Garten weiterfiihren.

Abb.8  Planziel - Mogliche Parzellierung

Plangrundlage: LGLN 2026 mit eigener Ergénszg

Gas...
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Beriihrte
Belange

Abb. 9

Planziel - Regelungen des Bebauungsplans

WA | 2Wo
03 |
=N

TH max. 65 m | FH max. 9.0 m

500 m*

Abwagung der beruhrten Belange

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen bertihrt.

Abb.10 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange bei der Neuaufstellung des B-Planes

Nr. 79
Abwagung

Rechtsgrundlage Belange i
Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an

RGBT R ERTGS gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i
Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsverhaltnisse

I O n AR / der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen e
Belange sozialer Bedtirfnisse / kultureller Bedirfnisse /

8L U S ERUE von Sport / von Erholung / von Freizeit X
Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung von

BB RS Ortsteilen / von zentralen Versorgungsbereichen i
Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB X

Ortsbildes

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften

nicht bertihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X
Belange des Klimaschutzes / der Anpassung an den
§ 1aAbs. 5 BauGB Klimawandel X
Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Forstwirtschaft / der technischen Ver- und Entsorgung / X
der Rohstoffwirtschaft
§1Abs.6Nr.9BauGB | Belange des Verkehrs X
§1Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes nicht beriihrt
§1Abs.6Nr.11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§1Abs. 6 Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft X

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden

nicht bertihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen

nicht bertihrt

Gas...
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Emissionen

Immissionen -
Verkehrslarm

Immissionen-
Gerliche

4.1

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

Vom Plangebiet gehen keine besonderen oder erheblichem Emissionen fiir die Umgebung
aus.

Es wirken keine Uberregional bedeutsamen Verkehrswege auf das Plangebiet ein, die
immissionsschutzrechtlich beachtlich waren. Die nachste KreisstraRe (HauptstralRe, K149)
liegt sudlich und ist rd. 400 m entfernt.

Das Plangebiet liegt in einer landwirtschaftlich gepragten Gegend. Es liegt ein
Geruchsgutachten des TUV Nord* vor (siehe Anlage). Bei der Berechnung wurden alle
relevanten Tierhaltungsanlagen im Umkreis von 600 m zum Anderungsbereich beriicksichtigt.
Es ergeben sich 5 relevante Betriebsstellen.

In allgemeinen Wohngebieten soll/darf der Immissions(grenz-)wert®> von 10 % der
Jahresstunden  (geruchsbelastete Zeit) nicht (berschritten werden. Fir den
Ubergangsbereich eines Wohngebietes zum Dorfgebiet bzw. zum AuRenbereich kdnnen
Zwischenwerte® bis zu <15 % der Jahresstunden’ zur Bewertung der Geruchsimmissionen an
Wohnhausern im Randbereich herangezogen werden.

Das Gutachten® zeigt auf, dass alle berlicksichtigten landwirtschaftlichen Betriebe bereits
durch vorhandene Wohnhauser in ihren Erweiterungsmoglichkeiten eingeschrankt sind®.
Damit [0st die vorliegende Planung insgesamt keine erstlimitierende Einschrankung fir die
Betriebe aus.

Abb. 11 Gesamtbelastung durch landwirtschaftliche Betriebe in Prozent der Jahresstunden?® (nach
Anhang 7 der TA Luft) (Auszug aus dem Gutachten)

T ; - -
110 (10| 10[11 /10|11 |11 |10|10| 9 |10|10| 9|9 (9| 9| 9|8 | Far den Bereich des
N/ 11/ 10[11[11]10[11[10[10]{10[10[10[10] o[9[ |8 |8 \ Bebauungsplanes wird eine
11 11| 10 | gatarTTT 10 10\10 10(10|{10[ 9|9 9|9 9 belssti l t
1[11[11[11 (111010 \ 10(10/10(9|9|9|9|8 5\ elas IangSI’G evarf €
01[ 1] 1111111011 [ 1010 [10[10] o | o |80 [0 [0 [§ Kenngréfen von bis zu 12 %
11111111 |11 11|10 \ 10(10(9[9|9 |9 9|8 der Jahresstunden im
111211111111 10[ 10\ 10[10[10[ 9 [ 9| o[ 8|8 |8 \s westlichen Bereich erreicht.
111111 [11]10|11 |11 10/9|9|9|o|9|s8 s\
e E P T 1111 |11 {11 111111 |10810|10|10| 9|9 | 9|9 | 8 Er bezieht sich allein auf den
BOEDICE 2 v 12|11 /1111|1111 [10[\o|10| 9 |9 |9 |9|9|8|8\8 .
02111111 [11[11]10[ 1) 10| 10| 10| o | o [0 |0 [0 [N ] | ?erelch des Schulkqmp. !m
11|11 [11]11[10No|10[10[ o [a|e[o]|e]d uberwiegenden Bereich wird
11111 11]|11(10[10|1\J10| 9 |9 |08 |9]|9 |9 eine Kenngrége von 11 %
N .
S nnRRE s ereih.
T
........ =

4 Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen der 20. Anderung des F-
Planes und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,ndrdlich KampstraRe / ostlich SchulstraRe“ in
Petersdorf, erstellt durch TUV Nord, Hamburg 11.03.2026

5 Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft - TA Luft -) vom 24.07.2002 Neufassung 1.12.2021- Anhang 7 der TA Luft

6 Nach Nr. 3.1 des Anhangs 7 der TA Luft

7 Nach dem Kommentar zu An-hang 7 TA Luft 2021 des LAl-Unterausschuss Luftqualitat
/Wirkungsfragen/Verkehr /7

8 Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen der 20. Anderung des F-
Planes und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,,nordlich KampstraRRe / ostlich SchulstralRe® in
Petersdorf, erstellt durch TUV Nord, Hamburg 11.03.2026

9 Ebenda Seite 3

10 Ebenda Seite 18
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Altlasten

4.2

In der Gesamtabwagung wird die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes, das um
maximal 1 % uUber den ansonsten anzusetzenden KenngréRen liegt, flir zuldssig und
zielfihrend erachtet. Petersdorf liegt in einem dorflich gepragten Umfeld. Trotz der leichten
Uberschreitungen werden in der Gesamtheit gesunde Wohnverhiltnisse im Plangebiet
erreicht und sind sichergestellt.

Altlasten und Altablagerungen bzw. Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt und
aufgrund der langjahrigen landwirtschaftlichen Nutzung auch nicht zu erwarten.

Mit Schreiben vom 20.5.2026 teilt der Landkreis Cloppenburg mit, dass die genannten
Grundstiicke gemaR dem vorliegenden Altlastenkataster frei von Altlasten oder
Rustungsaltlasten sind. Es wird aber zugleich darauf hingewiesen, dass das Altlastenkataster
keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit erhebt. Dementsprechend gibt der Landkreis keine
Gewahr fir die tatsachliche Altlastenfreiheit der Flachen.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten dennoch Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
(bzw. schadliche Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Cloppenburg zu benachrichtigen.

Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsverhaltnisse / der Schaffung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Die Gemeinde hat in den vergangenen Jahren mehrere Wohnbauflachen auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung dargestellt, aber auch mittels Bebauungsplanen gesichert
und entwickelt. Uberwiegend entstanden Bauflichen fiir individuelle Bebauung mit
Einfamilienhausern, teilweise auch mit kleineren Mehrfamilienhausern im Zentralort Bosel.

In Verbindung mit der 20. Anderung des Flachennutzungsplans soll speziell in Petersdorf eine
weitere Wohnbauflache dargestellt werden. Die Gemeinde ist bemiht, weitere
Wohnbaupotentiale zu aktivieren und geeignete Flachen immer bedarfsgerecht einer
Entwicklung zuzufiihren. Die Entwicklungen sollen dabei auf alle Gemeindebereiche verteilt
werden. Aufgrund der verkehrlich gut erschlossenen Lage, in der Nahe zum zentralen Bereich
von Petersdorf mit wesentlichen Infrastruktureinrichtungen wird das iberplante Areal hierfiir
als geeignet angesehen.

Weiterhin stellt die Einfamilienhausbebauung das typische und nachgefragte Wohnmodell in
der Gemeinde Bosel und insbesondere in Petersdorf dar. Wie die bereits realisierten
Wohngebiete zeigen, erreichen entsprechende Flachenangebote unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen und konnen fiir einen grofien Teil der Bauinteressierten eine geeignete
Form der Eigentumsbildung bieten.

Darliber hinaus sind mit der gewahlten ErschlieBung variable Grundstilickszuschnitte moglich,
was ebenfalls eine nachfragegerechte und auf unterschiedliche Nutzer- und
Einkommensgruppen abgestimmte Entwicklung unterstiitzt. Die Belange der
Wohnbediirfnisse sowie der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sind in der Planung
beruicksichtigt.

Gas...
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Soziale
Infrastruktur

4.3

Belange der sozialer / kultureller Bediirfnisse / von Sport / von Freizeit / von Erholung
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Im Gemeindeteil Petersdorf finden sich eine Kindertagesstatte und eine Grundschule.

Weiterflihrende Einrichtungen finden sich in Bdsel. Die Versorgung mit sozialen und
kulturellen Angeboten ist gesichert. Die Gemeinde behalt die Kapazitaten aller 6ffentlichen
Einrichtungen wie Schulen und Kindergarten laufend im Blick und sucht ggf. rechtzeitig mit
den z. T. externen Betreibern die Abstimmung bezliglich Erweiterungen oder Neuplanungen.

Es ist abzuwagen, ob durch die Entwicklung des geplanten Wohngebietes die
Versorgungsstrukturen der Gemeinde beansprucht werden und ob die vorhandene
Infrastruktur der Gemeinde geeignet ist, ggf. mogliche Einwohnerzuwachse zu bewaltigen.

Der Bebauungsplan ist ein Angebotsplan und insoweit ist die tatsachliche Zahl der
Grundstiicke oder der umgesetzten Wohneinheiten und damit die mogliche
Einwohnerentwicklung nicht abschlielend. Allerdings kdnnen plausible Abschatzungen zu
einer moglichen Einwohnerentwicklung getroffen werden. Entsprechend der Statistik liegt die
durchschnittliche Haushaltsgréfie in Niedersachsen 2024 bei 2,05 Personen. Da es sich um ein
Neubaugebiet im landlichen Raum handelt, werden fiir die nachfolgenden Abschatzung zur
Vereinfachung minimal 2,5 und maximal 3,0 Personen / Haushalt angenommen. Fiir das
Plangebiet ergibt sich damit rechnerisch eine mogliche Bewohnerspanne zwischen 55
(minimal) und 132 (maximal) Personen.

Abb.12  Ermittlung der moglichen, zu erwartenden Einwohnerzahl fiir das Plangebiet

HaushaltsgroRe Minimal Maximal
Personen pro Haushalt | Bewohner*innen Bewohner*innen
(durchschnittlich) (bei 1 WE) (bei 2 WE)

Ca. 22 Grundstlicke Min. 2,5 Personen / HH | 55 110

(max. 2 Wohneinheiten) Max. 3,0 Personen /HH | 66 132

Gesamt 55-60 110-132

Sicherlich werden nicht alle diese Bewohner*innen durch Neuzuziige generiert, die einen
Infrastrukturbedarf auslosen (Kita, Schulen etc.). Zu erwarten sind insbesondere auch
Ortswechsel innerhalb der Gemeinde und tibliche gemeindeeigene Haushaltsentwicklungen,
indem z.B. Kinder bei den Eltern ausziehen und eigene Haushalte griinden.

Zur Abschatzung moglicher Wirkungen auf die Infrastruktur kann die nachfolgende mogliche
Verteilung auf die Altersgruppen dienen:

Abb. 13  Abschatzung der voraussichtlichen Einwohnerzahl nach Altersgruppen im Plangebiet

Personen nach Alter, Verteilung fiir die Gemeinde Bosel (2024)!

gerundet
Personen 0-6Jahre 7 - unter 18 Jahre | 18 - unter 65 Jahre | 65 Jahre und alter
insgesamt | 8 % 13 % 64 % 15 %
Min.-A h
AU 55 5 7 35 8
Personen
Max.-A h
ST 132 1 17 84 20
Personen

11  Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Meine Gemeinde, meine Stadt - ausgewdhlte Daten auf
Verwaltungseinheitsebene (VE) - Gebietsstand: 01.11.2021, Tabelle G453002
elg"’
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Kinderspiel

Sport / Freizeit /

Erholung

4.4

In Neubaugebieten diirfte die tatsachliche Quote alterer Menschen vergleichsweise geringer
und die Zahl der zu erwartenden Kinder und Jugendlichen vergleichsweise etwas hoher als
der oben errechnete Durchschnitt sein. Da sich die Umsetzung des Baugebietes
erfahrungsgemald Giber mehrere Jahre erstrecken wird, konnen die maximalen Zuwachse im
Bereich der Kleinkinder oder Jugendlichen durch die vorhandenen Infrastrukturangebote
(Kinderbetreuung, Schulen) abgedeckt werden und l6sen fiir die Gemeinde nach derzeitigem
Kenntnisstand keinen Handlungsbedarf aus. Gleiches gilt aktuell fiir die Betreuungsangebote
der Uber 65-jahrigen Bevolkerungsgruppe. Soziale und kulturelle Bediirfnisse der
Bevolkerung sind im Ortsgeflige von Bosel und den dortigen Infrastrukturangeboten
weiterhin beriicksichtigt.

Eine rechtliche Verpflichtung zur Herstellung eines Spielplatzes besteht nicht. Im
vorliegenden Planfall wird die Schaffung von Bauplatzen und Wohnraum seitens der Politik
als prioritar erachtet und insoweit wird auf die Herstellung eines Spielplatzes verzichtet. Da es
sich im (berwiegenden Fall um Baugrundstiicke fiir Einzel- und Doppelhauser bzw.
Reihenhduser mit privaten Garten handeln wird, sind die Belange von Kleinkindern und
Jugendlichen durch private Flachen ausreichend beriicksichtigt. Fulblaufig (ca. 400 m)
erreichbar ist der Spielplatz in der Herzog -Peter-Stralie.

Zudem besteht mittlerweile ein grofies Angebot und auch offensichtlich die Nachfrage nach
privat genutzten Spielgeraten (z.B. Trampolin, Abenteuerhaus, Kletterwande, Ballkorbe) flir
die eigenen Grundstuicksflachen. Es ist zu beobachten, dass 6ffentlich bereitgestellte kleinere
Spielflachen in Wohngebieten, die vielfach nicht tiber solche besonderen Highlights verfligen
konnen, in der Vergangenheit angesichts dieser privaten Entwicklungen vergleichsweise
unattraktivund weniger nachgefragt wurden. Fiir dltere Kinder und Jugendliche sind ohnehin
grofdere Areale mit z.B. Skaterbahn oder Pumptrack von hohem Interesse. Diese kdnnen
jedoch nicht baugebietsbezogen zur Verfligung gestellt werden. In Abwagung dieser
Entwicklungen verzichtet die Gemeinde auf die Herstellung besonderer Kinderspielbereiche
im Baugebiet.

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand der Gemeinde, so dass die fiir Sport und Freizeit
nutzbaren wichtigen Landschaftsbereiche in kurzer Entfernung erreichbar sind. Auch die
sudostlich im Ortsteil gelegenen groReren Sportanlagen des SV Petersdorf e.V.
vervollstandigen das Angebot.

Die Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse sind in der Planung berticksichtigt.

Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung / Anpassung vorhandener
Ortsteile / von zentralen Versorgungsbereichen
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Insgesamt stellt sich der Siedlungskorper von Petersdorf als recht klar definiert dar. Ostlich
und sidlich vom Anderungsbereich wurden in den vergangenen Jahren an den
Siedlungskdrper ankniipfende kleinere Wohnbaufladchen entwickelt. Die jetzige Orientierung
in Richtung Westen ist stadtebaulich vertretbar, da andere, bereits vorgesehene
Entwicklungsflachen auf langere Sicht nicht zur Verfligung stehen werden. Die Nachfrage nach
Wohnbauflachen ist in der Gemeinde Bosel weiterhin hoch.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Schaffung weiterer, wohnbaulicher Nutzungen
und fiihrt den Bestand und die bisherige Siedlungs- und Nutzungsstruktur fort. Uberplant wird
ein Bereich, der an vorhandene ErschlieBungsstrallen angrenzt.

Gas...
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Baukultur

Baudenkmal

Ortsbild

4.5

Um die dorfliche Pragung und Durchgriinung innerhalb des Neubaubereiches sicherzustellen,
werden Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Der Versiegelungsgrad und der Umfang der Bebauung werden an die vorhandenen
Strukturen angepasst. So sind maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude moglich und
eine  Wohneinheit sollte hierbei entsprechend dem Dichtekonzept eine
Mindestgrundstiicksflachen von 300 m? aufweisen. Da eine rechtliche Grundlage fiir die
Festsetzung einer Grundstiicksflache je Wohneinheit fehlt, erfolgt die Festsetzung, dass
die Baugrundstiicke eine Mindestgrofe von 500 m? 2 aufweisen missen. Damit ist
gewahrleistet, dass bei der Nutzung von zulassigen zwei Wohneinheiten je Wohngebaude
jeweils mindestens ca. 250 m? Grundstiicksflache vorhanden sein miissen.

e Grundstiicke diirfen gegeniliber offentlichen Straflen und festgesetzten Griinflachen
ausschliefSlich mit Hecken eingefasst werden und sind in den Gartenbereichen zu
begriinen. Die Anlage von Schottergarten ist bereits nach NBauO grundsatzlich
ausgeschlossen und es ist damit die Anlage von rel. groRen Hausgarten zu erwarten.

e Die Entwasserung erfolgt weiterhin ortsgerecht durch Versickerung.

Die Planung bereitet somit eine Weiterentwicklung der Ortsrandlage in Petersdorf vor, die
aufgrund der vorzufindenden ortlichen Bedingungen sowie in der gemeindlichen
Gesamtschau eine gute Eignung aufweist. Die Planung verdndert den Charakter des
Gemeindeteils nicht, sondern erweitert dieses um einen zusatzlichen, am Bestand
orientierten Bauabschnitt. Eine enge Vernetzung und Durchlassigkeit zwischen Planung und
Bestand kann erreicht werden. Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und
Anpassung vorhandener Ortsteile sind beriicksichtigt.

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

Die Planaufstellung bereitet eine erstmalige bauliche Inanspruchnahme der Flache vor.
Besondere Zielsetzungen hinsichtlich des Belangs der Baukultur werden mit der Planung
nicht verfolgt. Es ist beabsichtigt, das Plangebiet baulich vergleichbar mit den qualitativ
hochwertigen, bestehenden Wohngebieten im Umgebungsbereich der KampstralRe zu
entwickeln. Mit den getroffenen Regelungen im Plan wird sichergestellt, dass sich neue
Gebiete in die gewachsenen Nachbarschaften einfligen und in ihrer Gesamtheit einen
qualitativ hochwertigen Raum schaffen.

Im direkten Umfeld des Anderungsbereichs sind keine Baudenkmale bekannt. Es bestehen
auch keine besonderen oder geschiitzten baukulturellen Strukturen im Umfeld.

Bei den umliegenden Gebauden handelt es sich um teilweise kleinteilige Siedlungshauser und
Hofstrukturen im planungsrechtlichen Aufienbereich. Nach Osten befinden sich in den
kompakten Gebieten (allgemeine Wohngebiete) eher gréfRere Einfamilienhduser jlingeren
Datums, die in der Regel auf grofReren Grundstiicken angelegt sind.

Aufgrund der Randlage des neuen Siedlungsbereichs sind die Belange des Landschaftsbildes
wesentlich. Negativen Entwicklungen wird durch die konsequente Erhaltung der randlichen
Baume entgegengewirkt.

12 Diese Regelung entspricht auch der Festsetzung des Ostlich benachbart vorhandenen Bebauungsplanes Nr.
40 ,Hiilsberger StraRe“ (dort Nr. 2) und schafft so gleiches Baurecht.
63'.’
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Archdologische

Denkmalpflege

4.6

4.7

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen
bekannt. Auch im Bereich der angrenzenden Baugebiete sind bei den BaumalRnahmen keine
Funde zutage getreten. Da die Mehrzahl archdologischer Funde und Befunde jedoch nicht
obertatig sichtbar ist, kdnnen Funde auch nicht ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die
Meldepflicht bei ur- oder frithgeschichtlichen Bodenfunden ist in den Plan aufgenommen.

Die Belange der Denkmalpflege werden beriicksichtigt.
Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Die Belange sind nicht beriihrt.

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter)

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

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

f;et:::ggrtzdlage) Auswirkung der Plandanderung / Abwagung

Tiere (Artenschutz) Die Planung bereitet die Entwicklung von rd. 14.890 m?
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB landwirtschaftlich genutzter Flache (Griinland) vor. An der 6stlichen
Pflanzen (Artenschutz) Grenze befindet sich eine Strauch-Baumhecke (270 m?). Die Schulstraf3e
§1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ist abschnittsweise randlich von Badumen gesdaumt (550 m?). Es befindet

sich eine ehemalige Hofstelle im Gebiet (4.300 m?), die wesentlich als
Wohnhaus mit einem Gartenareal genutzt wird.

Es liegt eine Potentialanalyse®® zur Avifauna vor. In Verbindung mit den
ermittelten Biotoptypen finden sich eher ubiquitare Arten. Die Belange
des Artenschutzes (weder Pflanzen / noch Tiere) stehen der
Bebauungsplanung nicht grundsatzlich entgegen. Die in der Analyse
aufgezeigten MaRnahmen, die das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde verhindern (z.B. Baufeldfreimachung auRerhalb
sensibler Brutzeiten, &kologische Baubegleitung) wurden als zu
beachtende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Alle
wertgebenden Strukturen (Bdume, Strauch-Baumhecke), die als
Habitate oder ggf. als Brutstatten dienen, werden erhalten. Mit der
Anlage von Hausgarten sind neue Habitate fiir siedlungstolerante Arten
zu erwarten.

Es liegt auch  eine  Potentialanalyse'*  bezogen  auf
Fledermausvorkommen vor. Im Bereich des Bebauungsplanes finden
sich in den randlichen Bdaumen jedoch vergleichsweise wenige
potentielle Quartiere. Die Baume werden insgesamt geschitzt und so
konnen die wenigen potentiellen Quartiere erhalten werden. In der
angrenzenden freien Landschaft nach Westen und Norden bestehen
weiterhin Jagdhabitate.

13 Bebauungsplan Nr. 79 / 20. Anderung des Flachennutzungsplanes ,nérdlich Kampstrafe / &stlich

Schulstrale“ - Potenzialansprache Brutvogel, Erhebung durch Diekmann und Mosebach, Rastede,
04.05.2026

14  Bebauungsplan Nr. 79 / 20. Anderung des Flachennutzungsplanes ,ndrdlich Kampstrale / &stlich
Schulstrafte“ - Potenzialanalyse Fledermduse, Erhebung durch Diekmann und Mosebach, Rastede,
13.05.2026
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Flache
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Das Plangebiet ist insgesamt ca. 23.000 m? groR. Die Planung wirkt sich
durch die erstmalige Inanspruchnahme auf das Schutzgut Flache aus.
Die Gemeinde erkennt jedoch keine Moglichkeiten, diesen Eingriff
abzumindern. Verfiigbare Flachen fiir eine Umnutzung bestehen in
Petersdorf nicht. Innerdrtliche sonstige Entwicklungsbereiche stehen
nicht zur Verfligung. Substantielle Erweiterungsmoglichkeiten bestehen
in Petersdorf nur in Form von Siedlungserweiterungen im bisherigen
AuBenbereich.

Boden
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Die Gemeinde Bosel ist grundsatzlich um einen sparsamen Umgang mit
dem knappen Gut Boden bemiiht. Es sind Einwirkungen auf
Bodenfunktionen durch zuséatzliche Versiegelungen (neue Bauten) zu
erwarten. Die Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden lassen sich
haufig nur eingeschrankt minimieren. Bodenaustausch, Versiegelung
und Bebauung wirken auf die natirlichen Bodenfunktionen ein, was
meist nicht wie etwa beim Schutzgut Wasser mit technischen
MaRnahmen ausgeglichen werden kann. Der Bebauungsplan setzt einen
geringen Versiegelungsgrad fiir die neuen Wohnbauten fest, der sich an
den angrenzenden landlichen Strukturen orientiert.

Die libergeordneten Planungsziele der Gemeinde werden im Planfall den
ermoglichten Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen
vorangestellt. Die zu erwartenden Eingriffe in den Boden werden im
Rahmen von KompensationsmaRnahmen (Entwicklung neuer
Biotopstrukturen an anderer Stelle) kompensiert.

Wasser
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Offene Gewasser finden sich nicht.

Der Bebauungsplan trifft mit einer ortlichen Bauvorschrift zur
Versickerung geeignete Festsetzungen, um negative Beeintrachtigungen
des Schutzguts Wasser zu vermeiden bzw. diese auf ein nicht erhebliches
Mal3 zu reduzieren.

Luft

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB
Klima

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Jede planerische Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen kann
grundsatzlich negative Auswirkungen auf die Belange des Klimaschutzes
und auch das Schutzgut Luft nehmen. Alternativflaichen mit
voraussichtlich deutlich geringeren Auswirkungen (z. B. Reaktivierung
brachgefallener Flachen, Nachverdichtung o. &.) stehen nicht zur
Verfligung.

Uberdrtlich bedeutsame Frischluftschneisen oder &hnliche Flachen
werden nicht tiberplant, weshalb die verbleibenden Beeintrachtigungen
in der Abwagung hinter dem Planziel zurtickgestellt werden.

Fir das Schutzgut Luft / Klima sind auf Ebene der Bebauungsplanung
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Es sind keine
besonderen Malnahmen angezeigt.

Landschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Das Plangebiet liegt randlich im Bereich der Friesoyther und Garreler
Talsandplatten. Etwas  weiter nordostlich schlieRt  die
Landschaftseinheit der Kiistenkanalmoore an.

Das Landschaftsbild ist im Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Cloppenburg®® mit der Wertstufe 2 eingeschatzt und damit eher von
untergeordneter Bedeutung. Es finden sich auch keine wertvollen
Landschaftsbilder direkt angrenzend oderim Umfeld. Durch die Lage des
Plangebiets ist der Eingriff bezogen auf das Schutzgut weitgehend
minimiert. Die Planung l6st keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes  aus. Mogliche  verbleibende, geringere
Beeintrachtigungen werden hinter dem verfolgten Planziel
zurlickgestellt.

15  Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cloppenburg, Entwurf 2025, Karte 2 Landschaftsbild.
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Sonstige
Umweltbelange

Auswirkung der Plandanderung / Abwagung

Erhaltungsziele
gemeinschaftlicher
Bedeutung

§1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB

Der Anderungsbereich beriihrt keine tiberértlichen Schutzziele.

Auswirkungen Mensch
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB

In Teilbereichen wirken landwirtschaftliche Emissionen auf das
Plangebiet ein. Es werden gemall den Ergebnissen des
Geruchsgutachtens nur die Flachen in Anspruch genommen, fiir die die
Orientierungswerte den zulassigen Richtwerten und
Abwagungsmoglichkeiten entsprechen.

Kultur- / Sachgiiter
§ 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 istin die Planzeichnung aufgenommen.

Vermeidung von
Emissionen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB

Nicht relevant.

Nutzung regenerativer
Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB

Mit der Anderung der Niedersachsischen Bauordnung (6/2022) miissen
Wohngebaude, fiir die ein Bauantrag (nach dem 31.12.2024) gestellt
wird, ab einer Dachfldche von 50 m? mindestens 50 Prozent des Daches
mit Photovoltaikanlagen ausstatten. Die Tragkonstruktion des
Gebdudes ist so zu bemessen, dass auf allen Dachflachen
Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung aus solarer
Strahlungsenergie errichtet werden konnen.

Fur die Nutzung erneuerbarer Energien sind damit auch ohne weitere
Festsetzungen im Bebauungsplan Regelungen getroffen, die den Einsatz
begiinstigen bzw. perspektivisch zwingend vorsehen. Die festgesetzten
Bauteppiche in Verbindung mit dem relativ breiten Straftenprofile mit
10 m ermoglichen eine solaroptimierte Gebadudestellung. Es werden
zudem keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan
getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen
wiirden. Der Erzeugung erneuerbarer Energien sowie der sparsamen
und effizienten Nutzung von Energie wird damit hinldnglich
entsprochen.

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

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB

Erhaltung Luftqualitat Das Plangebiet liegt nicht einem festgelegten Gebiet.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB

Wechselwirkungen von
Schutzgiitern
§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB

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

Risiko fiir Unfalle /
Katastrophen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes werden keine
Vorhaben ermdglicht, die geeignet sind, schwere Unfdlle oder
Katastrophen auszuldsen. Im einwirkungsrelevanten Umfeld sind keine
Anlagen und Einrichtungen bekannt, von denen ein besonderes
Gefahrenpotential hinsichtlich schwerer Unfélle oder Katastrophen
ausgeht.
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Kumulation von
Auswirkungen

§ 2 BauGB,
Anlage1-Nr.2b - ff

Liegt nicht vor.

Folgen des
Klimawandels

§ 2 BauGB,
Anlage1-Nr.2b-gg

Fir das Plangebiet besteht keine besondere Anfalligkeit gegentiber den
moglichen Folgen des Klimawandels (keine Uberschwemmungs-
bereiche, keine windhoffigen Bereiche, keine besonderen Hitze-
bereiche).

Eingesetzte Stoffe /
Techniken

§ 2 BauGB,
Anlage1-Nr.2b-hh

Nicht relevant.

MaRnahmen zur
Vermeidung
§2 BauGB, Anlage 1 -Nr.2c

Durch die Anderung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet. Eine Minimierung des Eingriffs findet durch die Begrenzung
der allgemeinen Versiegelungsrate (Grundflachenzahl) im Plangebiet
statt. Pragende Baume werden zum Erhalt vorgesehen. Es werden
Festsetzungen bzw. oOrtliche Bauvorschriften zur Begriindung der
Gartenbereiche und zur Versickerung anfallenden, unbelasteten
Oberflachenwassers getroffen. Schottergarten sind ebenfalls nach
NBauO ausgeschlossen, Einfriedungen der Grundstiicke nur mit Hecken
zuldssig. Pro Baugrundstlick ist ein Laubbaum anzupflanzen. Die
Festsetzungen begilinstigen eine Durchgriinung des Plangebiets und
fordern das Neuentstehen von Habitaten in den Hausgarten.

Zur Deckung des voraussichtlichen Wertdefizits werden externe
KompensationsmaRnahmen vorgesehen. Genutzt wird ein Flachenpool,
der Uber eine ausreichende Zahl von Wertpunkten verfligt, um den
ermittelten Eingriff vollstdndig abzugelten. Genutzt wird ein
Flachenpool der Flurstiicke 98 und 117/9, Flur 15, Gemarkung Edewecht,
Gemeinde Edewecht. Um die dauerhafte Zuweisung der Wertpunkte zu
dem Flachenpool sicherzustellen, wird die Gemeinde in Abstimmung
mit dem Trager des Kompensationsflachenpools eine grundbuchliche
Dienstbarkeit eintragen lassen.

Belange des Klimaschutzes / der Anpassung an den Klimawandel

§ 1 aAbs. 5BauGB

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes bereitet eine bauliche Verdichtung vor. Jede Form
von Bebauung und Versiegelung kann Einfluss auf die Schutzgiiter Luft und Klima nehmen,
z.B. indem lokal hohere Lufttemperaturen oder veranderte Windstrome innerhalb der
bebauten Bereiche entstehen. Sie lassen sich nicht grundsatzlich vermeiden. Fiir den Planfall
ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

e |Im Neubaustandard ist vom Einsatz moderner Techniken und Baustoffe sowie vom
Entstehen energieeffizienter, moderner Gebaude auszugehen, die wiederum positiv vor
dem Hintergrund des Klimawandels zu werten sind.

e Mit der Begrenzung des Versiegelungsgrades in den allgemeinen Wohngebieten auf max.
36 % (Grundflachenzahl 0,3 zuziglich einer maximalen Uberschreitung von 20 % nach
§ 19 BauNVO) begrenzt der Bebauungsplan die hochstzulassige Flacheninanspruchnahme

der Bauflachen.

e Aufjedem Grundstiick ist zudem ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

e Grundstickseinfriedungen gegeniiber offentlichen Verkehrsflachen sind ausschlief3lich
als Hecken auszufihren.
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4.9

Diese Festsetzungen tragen dazu bei, die negativen Effekte auf Luft und das Lokalklima
abzumindern. Eine Begrenzung des Versiegelungsgrades tragt zum Erhalt groRerer
Offenbodenflachen bei, was aus kleinklimatischer Sicht (Aufnahme, Versickerung und
Verdunstung von Wasser, Kaltluftproduktion unversiegelter Flachen usw.) positiv zu bewerten
ist. Jede Bepflanzung des Baugebiets kann durch Schattenwurf und Verdunstungseffekte zu
einer Minderung von Temperaturspitzen beitragen. Die allgemeinen Vorgaben der Nds.
Bauordnung zum Ausschluss von Schottergarten und zur Begriinung der nicht bebauten
Grundstiicksflachen unterstiitzen dies ebenfalls.

Weitere MinderungsmaRRnahmen innerhalb des Plangebietes werden nicht erkannt. Zur
Umsetzung des Planziels sind Uberformungen des heutigen Griinlandareals unvermeidlich.
Eine weitere Minimierung des Anteils der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche oder die
Freihaltung zusatzlicher Griinareale waren nur zu Lasten der baulichen Ausnutzbarkeit
moglich. Da ein Bedarf an Wohnbauflachen besteht, wiirde dies an anderer Stelle einen
erhohten Flachenaufwand auslosen. Da das Plangebiet an Bestandslagen ankniipft und so
wesentliche Teile der ErschlieRung mitnutzen kann, wird der Bereich fiir eine Entwicklung als
besonders geeignet erachtet. Die verbleibenden Auswirkungen hinsichtlich des
Klimaschutzes werden in der Abwagung hinter der Zielsetzung der Schaffung von
Wohnbauflache zurtickgestellt.

Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der Forstwirtschaft / der sozialen
Infrastruktur / der technischen Ver- und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

Belang Auswirkung der Plananderung / Abwagung
Wirtschaft Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Die
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a, c BauGB Ansiedlung von Laden zur Eigenversorgung des Gebietes und damit

verbunden von Arbeitsplatzen ware innerhalb eines allgemeinen
Wohngebietes nicht ausgeschlossen, ist aber in dieser Lage
unwahrscheinlich.

Durch die Ausweisung eines Baugebiets ist infolge der zu erwartenden
BaumaRnahmen mit positiven Auswirkungen fiir die lokale
Bauwirtschaft zu rechnen.

Landwirtschaft In der Umgebung des Anderungsbereiches befinden sich mehrere
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB Hofstellen mit Tierhaltung. Es liegt ein Geruchsgutachten vor, das
belegt, dass die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes an
dieser Stelle grundsatzlich mit den Belangen der vorhandenen
Hofstellen vereinbar ist.

Das Gutachten'® zeigt dabei auf, dass alle beriicksichtigten
landwirtschaftlichen Betriebe bereits durch vorhandene Wohnhauser
in ihren Erweiterungsmoglichkeiten eingeschrankt sind*’. Damit 0st
die vorliegende Planung insgesamt keine erstlimitierende
Einschrankung fiir die Betriebe aus.

Das Plangebiet weist eine GroRe von rd. 23.000 m? auf. Es befindet
sich eine ehemalige grofRere Hofstelle auf dem Gebiet, die derzeit nur
noch zum Wohnen genutzt wird. Insoweit werden nur rd. 14.890 m?

16  Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen der 20. Anderung des F-
Planes und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 ,,nordlich Kampstrale / 6stlich Schulstrafte“ in
Petersdorf, erstellt durch TUV Nord, Hamburg 11.03.2026

17  Ebenda Seite 3
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derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt und der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Mogliche negative Auswirkungen und Verwerfungen des
Flachenangebotes fiir die noch wirtschaftenden Landwirte in der
Umgebung des Plangebietes sind der Gemeinde nicht bekannt. Die
ggf. moglichen Auswirkungen beziiglich des Wegfalls einer hofnahen
Flache auf die lokale Landwirtschaft werden von der Gemeinde Bdsel
hinter die verfolgten, iibergeordneten Ziele zuriickgestellt. Die
Gemeinde ist fiir ein moderates Wachstum auf die Inanspruchnahme
bislang unbebauter Flachen angewiesen.

Forstwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB

Die Planung beriihrt keine Waldflachen.

Erhaltung von
Arbeitsplatzen
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 c BauGB

Nicht betroffen.

Post / Telekommunikation
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 d BauGB

Die Leitungen im Gebiet werden im Bedarfsfall von den
entsprechenden Anbietern im offentlichen Straflenraum verlegt. Es
entsteht kein besonderes Regelungserfordernis im Rahmen der
Bebauungsplanung.

Infrastruktur
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB

Infolge der GroRe des Plangebietes werden keine erkennbaren
infrastrukturellen Erfordernisse in der Gemeinde neu ausgeldst. Es
konnen insgesamt rd. 22 Baugrundstiicke umgesetzt werden. Es ist
dabei von maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude auszugehen.
Damit lasst sich der maximal zu erwartende Einwohnerzuwachs
abschéatzen, der zu keinen erkennbaren Erfordernissen fiihrt (siehe
auch Kapitel 4.3).

Techn. Ver-/Entsorgung
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets kann durch den
Anschluss an die bestehenden Netze sichergestellt werden:

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

Mit Schreiben vom 12.05.2026 gibt der OOWV nachfolgende
Hinweise zum Versorgungsdruck: Der Versorgungsdruck im
Trinkwassernetz in der Umgebung des Plangebietes wird auch
in Spitzenlastsituationen als komfortabel beurteilt. Der
Versorgungsdruck erfiillt die Mindestanforderungen gemaf
Regelwerk DVGW W 400-1. Kunden mit einem hohen
Trinkwasserbedarf haben frihzeitig die
Versorgungsmoglichkeiten mit dem OOWV abzuklaren. Zur
Beurteilung durch den OOWV sind Auskiinfte lber den
erwarteten monatlichen oder jahrlichen Bedarf und den
Spitzendurchfluss erforderlich.

e Fir die Brandbekampfung ist die Loschwasserversorgung
sicherzustellen. Hierfur kénnen die offentliche
Trinkwasserversorgung, natiirliche oder kiinstliche offene
Gewadsser, Loschwasserbrunnen oder -behélter in Ansatz
gebracht werden. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
offentlichen Wasserversorgung ist und nicht vertraglich auf den
OOWV Ubertragen wurde. Eine Pflicht zur vollstéandigen oder
teilweisen Sicherstellung der Loschwasserversorgung liber das
offentliche Trinkwasserversorgungsnetz besteht fir den OOWV
nicht. Es ist friihzeitig beim OOWV der rechnerisch mdgliche
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Anteil leitungsgebundenen Loschwasser zu erfragen, der
anderen Léschwasserquellen erganzen kann, um die Richtwerte
fir den Loschwasserbedarf nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 zu
erreichen. Esist friihzeitig Kontakt mit dem OOWV aufzunehmen,
um Umsetzungsmoglichkeiten abzustimmen. Die
Léschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m
anzulegen. Mit Schreiben vom 20.05.2026 teilt der Landkreis
Cloppenburg mit, dass in diesem Gebiet gemaft des
Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e. V. (DVGW) eine Léschwassermenge von: 48 cbm
pro Stunde (800 [/min) bei WA, o. MD iiber 2 Stunden als
Grundschutz erforderlich ist. Die Regularien (ber die
Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr entsprechend § 4 NBauO
und §2DVO-NBauO sowie der Richtlinie Flachen fiir die
Feuerwehr sind zu berlicksichtigen und umzusetzen. Der Belang
wird in der weiteren Vorhabenplanung bis  zur
Genehmigungsplanung beriicksichtigt. Dabei wird abschlieftend
geprift, ob  ausreichende Loschwasserentnahmestellen
vorhanden sind, oder im Zuge des Bauvorhabens neue
Entnahmestellen (z. B. liber die Trinkwasserversorgung, oder
mittels Loschwasserbrunnen oder Behaltern) vorgesehen
werden.

e Die Stromversorgung erfolgt durch das Leitungsnetz der EWE.
Fir die ggf. erforderliche Einspeisung von elektrischer Energie
aus Dachflachenphotovoltaik, die gemaR den Bestimmungen
des § 32 a NBauO umzusetzen sind, mussen Vorhabentrager zu
gegebener Zeit eine direkte Abstimmung mit dem Netzbetreiber
suchen, um die verfligbaren Kapazitaten und eventuell
erforderliche MalRnahmen zu erértern.

® FEine Gasversorgung ist nicht mehr die Regelversorgung und
muss ggf. bedarfsweise geklart werden.

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

e Die Miillentsorgung erfolgt durch die zentrale Entsorgung des
Landkreises Cloppenburg. Planungsrechtlich besteht kein
gesonderter Regelungsbedarf.

e Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt im Bestand iber
einen Schmutzwasserkanal. Es ist von ausreichend Kapazitaten
der nachgelagerten Einrichtungen (Klaranlage) bei Umsetzung
des Dichtekonzeptes auszugehen. Entsorgungssicherheit: Mit
Schreiben vom 12.05.2026 teilt der OOWV mit, dass die
entstehenden  Grundstiicke im  Plangebiet an das
Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen werden konnen. Es sei
zu beachten, dass die notwendigen Rohrverlegungsarbeiten und
Grundstlicksanschliisse nur auf der Grundlage der giltigen
Satzung durchgefiihrt werden kdnnen. Es sei aulRerdem zu
beachten, dass die Schutzstreifentrasse (je 2,50 m links und
rechts parallel zur Leitung) weder liberbaut, Gberpflanzt noch
unterirdisch mit Hindernissen versehen werden darf. Ebenso
dirfen Bepflanzungen oder Anschiittungen nicht in die Trasse
hineinwachsen bzw. hineinragen und Baume miissen einen
Abstand von mindestens 2,50m zur Leitung haben.
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® Mit Schreiben vom 12.05.2026 teilt der Oldenburgisch-
Ostfriesische Wasserverband (OOWV) mi, dass sich im Bereich
der SchulstralRe und der Kampstral3e jeweils ein Schmutzwasser-
Freigefallekanal DN 200 befindet. Die Uberprifung der
hydraulischen Leistungsfahigkeit des vorhandenen Kanals
kdnne erst nach Bekanntwerden der anfallenden
Abwassermenge erfolgen. Ob der Anschluss im Freigefille
erfolgen konne oder ob Hebeanlagen notwendig wiirden, ist von
den Gelandehdhen im Planungsgebiet, die uns zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht vorliegen, abhdngig und wird sich im
Verlauf der ErschlieBungsplanung ergeben. Sollte aus
geodatischer Sicht ein Pumpwerk erforderlich werden, ware der
Standort und dessen Gréfe in einem Ortstermin festzulegen und
im Bebauungsplan festzusetzen. Ein zentrales Pumpwerk, das
die umliegenden Gebiete berticksichtigt, ware zu bevorzugen.
Das Pumpwerk muss flir Spiil- und Wartungsfahrzeuge anfahrbar
sein. Die Zuwegung und Abstellmdglichkeit fiir diese ist unter
Berticksichtigung der StVO auszufiihren.

® Mit Schreiben vom 12.05.2026 teilt der Oldenburgisch-
Ostfriesische Wasserverband (OOWV) mit, dass die fiir die
Weiterleitung und Reinigung der aus dem kiinftigen Plangebiet
anfallenden Schmutzwasser ausreichende Klarkapazitaten in
der Klaranlage zur Verfligung stehen.

e Beziglich der Oberflachenentwasserung wird an dieser Stelle

auf das Kapitel 4.13 ,Belange der Wasserwirtschaft“ verwiesen.
Von den Leitungstragern werden regelmaRig Hinweise auf die
Schutzbestimmungen ihrer Leitungsnetze gegeben, die insbesondere
bei der Umsetzung der Planung und bei allen Bodenarbeiten
beriicksichtigt werden missen. Durch friihzeitige Beteiligung und
Koordination kénnen die Arbeiten effizient fiir alle Baubeteiligten

umgesetzt werden
Rohstoffvorkommen Keine.
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 f BauGB
Bergbau Ein Hinweis auf die Lage des Plangebiets innerhalb des
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 f BauGB ~Bergwerkfeldes Oldenburg” (Bergwerkseigentum,

Berechtsamsakte: B 20 077) ist nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen. Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe.

Ebenso ist ein Hinweis auf das Erlaubnisfeld Bethermoor
aufgenommen worden.

Die Berechtigungen und Erlaubnisse sind extrem grofflachig. Die
Belange stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen.
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4.10 Belange des Verkehrs

Externe
ErschlieBung

Interne
Erschliefung

OPNV

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Das Plangebiet wird (iber die gemeindliche Schulstrafle und die Kampstral3e erschlossen.
Diese Bestandsstraften sind als offentliche Verkehrsflachen im Bebauungsplan beriicksichtigt.

In einem Teilstlick der SchulstralRe ergeben sich voraussichtlich Ausbauerfordernisse bei
Umsetzung des Plangebietes. Die Hohe der Zufahrt der Planstraf’e im Bereich Schulstral3e
wurde eigens so gewahlt, dass

e keine wesentlichen Baume entfernt werden missen

e unddieerforderliche Ausbauldnge der Schulstraf3e infolge der Neuentwicklung so weit als
moglich vermindert ist.

Fur die interne GebietserschlieRung wird eine Planstrale erforderlich. Es ist bertlicksichtigt,
dass auch Weiterfuhrungen des StralRensystems nach Norden und Osten erforderlich werden
konnten.

Die PlanstraBe weist eine Breite von 10 m auf, damit die im Entwasserungskonzept
vorgesehenen randlichen Versickerungsmulden umgesetzt werden konnen. In den
Berechnungen wurde dabei beriicksichtigt, dass auch Grundstiickszufahrten erforderlich
sind. Diese werden aufgrund der Entwasserungserfordernisse auf maximal 5 m Breite
begrenzt (siehe textliche Festsetzung § 5).

Im siidlichen Bereich wird fiir zwei Grundstilicke eine private Erschliefungsflache mit 5 m
Breite vorgesehen. Hier mussen die Miilltonen direkt zur KampstralRe gebracht werden, da
diese Verkehrsflache nicht von Miillfahrzeugen befahren wird.

Auf die Festsetzung von Wendehammern am Ende der Planstrafte wird verzichtet:

e beiderrel. geringen Grofde des Plangebietes bietet sich bei einer 6stlichen Arrondierung
eine RingerschlieRung an, womit dann ausreichend Wendemoglichkeiten gegeben sind;

Abb. 14  VerkehrserschlieRung des Plangebietes

Als Ubergangmaoglichkeit fir

Wendevorgénge groflerer
Fahrzeuge konnen einzelne
Grundstiicke freigehalten

werden. Auch eine Umfahrung
als ostlichen Rand entlang der
Strauch-Baumhecke

(landwirtschaftlicher Weg)
ware ggf. in Betracht zu ziehen.

An der HauptstralRe existieren die Bushaltestellen Birkenmoor / Grundschule / Eichenstralie.
Hier verkehren die Buslinien 917 und 918, die Verbindungen nach Cloppenburg zum ZOB, nach
Friesoythe und nach Wardenburg herstellen.
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Ristungs-
altlasten

Hochwasser-
schutz

Starkregen

4.11

4.12

4.13

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

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht berihrt.

Mit Schreiben vom 04.05.2026 teilt das Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (Kampfmittelbeseitigungsdienst) mit, dass fiir das
Plangebiet ein allgemeiner Verdacht auf Kampfmittel besteht. Empfohlen wird vom Amt eine
Luftbildauswertung.

Soweit der Verwaltung bekannt ist, haben sich in der Vergangenheit bei der Entwicklung von
Baugebieten nordlich der Kreisstraflte (K 149, Hauptstral3e) in Petersdorf keine Hinweise auf
eine  Kampfmittelbelastung ergeben. Insofern wird von einer kostenpflichtigen
Voruntersuchung abgesehen. Sollten sich bei den Bau- und Erschlieffungsarbeiten dennoch
Hinweise oder Bodenfunde ergeben, die auf Kampfmittel im Untergrund hindeuten, sind dann
entsprechende MalRnahmen zu ergreifen.

Generell gilt: Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfduste,
Brandmunition, Minen etc.) gefunden werden, sind jegliche Arbeiten unmittelbar einzustellen
und die zustandigen Dienststellen zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die
Planzeichnung aufgenommen.

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Die Aussagen des Dichtekonzeptes der Gemeinde Bosel sind berticksichtigt. Es werden je
Wohngebdaude maximal zwei Wohneinheiten zugelassen und die GrundsticksgroRe je
Baugrundstiick muss bei mindestens 500 m? liegen, womit mindestens 250 m? je Wohneinheit
erreicht werden.

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

Im  Plangebiet oder der naheren Umgebung sind keine  verordneten
Uberschwemmungsgebiete, vorlaufig  gesicherte  Uberschwemmungsgebiete oder
Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten ausgewiesen. Die Vorgaben des
landeriibergreifenden Raumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz (BRPHV) sind damit
unberiihrt und betreffen das Plangebiet nicht.

Die Hinweiskarte Starkregengefahren stellt im Plangebiet im Falle extremer
Niederschlagsereignisse insbesondere im nérdlichen Bereich mégliche Uberflutungen (ca. 30
cm) dar. Das Plangebiet dient nach Kartenlage im Falle von Starkregenereignissen
insbesondere im nordlichen Sektor teilweise als natiirliche Ablauf- oder Sammelflache von
Oberflachenwasser. Es ist davon auszugehen, dass diese Bereiche im Zuge der Herrichtung als
Baugrundstiicke (Bodenaustausch / Auffiillung als vorbereitende Baumalinahme) iberformt
wirden.
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Oberflachen-
entwasserung

Abb. 15 Auszug aus der Starkregenkarte der Gemeinde Bosel flir das Plangebiet

Es liegt ein Oberflaichenentwas-
serungskonzept vor, das auch in
seinen  Mengenberechnungen
Starkregenereignisse  berlick-
sichtigt.

eignisse

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt fiir die gesamte Planflache derzeit tiber Versickerung
in den Untergrund. Es liegt ein Bodengutachten zur Versickerungsfahigkeit des Bodens vor*®.
Aus dem Gutachten geht hervor, dass der Grundwasserstand in einer Tiefe von 1,5 bis 1,8 m
unter Gelandeoberkante anzutreffen ist. Die unterliegenden Bodenschichten bestehen aus
Sanden der Frostempfindlichkeitsklasse 1. Der Versickerungsbeiwert dieser Sande wird mit
1x10~°bis 5x10* eingestuft und ist somit als versickerungsfahig anzusehen. Fiir die Bemessung
der Oberflachenentwasserung wurde vom Bodengutachter ein Grundwasserstand von 1,2 m
unter Gelandeoberkante empfohlen, da jahreszeitlich bedingte Schwankungen des
Grundwasserstandes nicht auszuschlieRen sind*.

Es liegt ein Oberflachenentwasserungskonzept vor, das mit dem Landkreis Cloppenburg als
Untere Wasserbehorde abgestimmt ist.?® Aufgrund der guten Erfahrungen aus den
benachbarten Baugebieten, soll danach auch die Entwdsserung des vorliegenden
Plangebietes liber Versickerung erfolgen.

Bei der geplanten Entwasserung wird entsprechend dem Gutachten grundsatzlich zwischen
der Entwadsserung oOffentlicher Verkehrsflachen und privater Grundstiicksflachen
unterschieden.

e Beider Verkehrsflache handelt es sich um die Hauptzufahrt KampstrafRe und Schulstralle
sowie die PlanstralRe innerhalb des Plangebietes. Das Niederschlagswasser aus den
offentlichen Verkehrsflachen wird (iber geplante Versickerungseinheiten in den
Untergrund abgeleitet. Es erfolgt eine Vorreinigung tiber die belebte Bodenzone innerhalb
einer Mulde. Die gesamte Verkehrsfliche wird dabei als zusammenhangendes
Entwasserungssystem geplant.

Flr dieses Entwasserungssystem sind entsprechende StralRenbreiten erforderlich, die im
Bebauungsplan beriicksichtigt wurden. Die Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache, die
Plan festgesetzt und beriicksichtigt wurde, betragt 10 m. Sie soll im Zuge des Endausbaus
mit einer 525 m breiten Pflasterstrafle sowie einer begleitenden 2 m breiten

18  ErschlieBung KampstraRe Petersdorf, Bodengutachten Ingenieurbliro Norman Jongebloed GmbH,
Baugrund / Altlasten / Hydrologie, Papenburg, Projekt Nr. 26.045, 25. Mdrz 2026
19 Ebenda, Seite 5
20 Abwigung Entwésserung B-Plan Nr. 70 ,Nordlich Kampstrake / Ostlich SchulstraRe®, erstellt durch
Ingenieurbiiro Wessels und Griinefeld, 05.05.2026
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Entwasserungsmulde ausgestattet werden. Das anfallende Niederschlagswasser auf der
Fahrbahn wird dabei liber eine Einseitenneigung in die Mulde eingeleitet und versickert.

Unterhalb der Mulde wird eine Rigole aus Kiesschiittung und Vlies als Uberlaufschutz
installiert. Diese Kombination wird als Mulden-Rigolen-System (M-R-S) bezeichnet.
Innerhalb des Rigolenkdrpers verlauft ein DN 150 Vollsickerrohr, welches das anfallende
Regenwasser gleichmalig auf die gesamte Rigole verteilt. Das Regenwasser soll dabei erst
innerhalb der belebten Bodenzone versickern. Bei Starkregenereignissen erfolgt tiber
Muldenablaufe in der Muldensohle die Notableitung in ein unterirdische Speichersystem
(Notspeicher), wo die Wassermassen zwischengespeichert werden bzw. nach einem
gewissen Zeitraum in den Untergrund versickern.

Das oberirdische Muldensystem kann ein Speichervolumen eines 10-jahrigen
Regenereignisses zwischenspeichern. Wird dieses Volumen Uberschritten, erfolgt die
Ableitung der Regenwassermassen in die unterirdische Rigole, wo weitere
Speicherreserven zur Verfiigung stehen. Im Gesamtsystem kann somit ein 30-jahriges
Regenereignis aufgenommen und zwischengespeichert werden.

Die Funktionsfahigkeit der straRenbegleitenden Mulde wird dadurch gewahrleistet, dass
je Wohngebaude nur eine Zufahrt von maximal 5 m Breite zugelassen wird. Das Befahren
der Mulde wird im Endausbau durch die Anlage eines Hochbords mit Ableitungsliicke
verhindert. Eine Vorfestlegung des Muldenverlaufs im Bebauungsplan erfolgt jedoch nicht
und wird dem Endausbau Uberlassen. Dies ist zielflihrend, da die Einschrankungen der
Mulde durch die erforderlichen Hauszufahrten in der Berechnung des
Oberflachenentwasserungskonzeptes bereits bertlicksichtigt wurden. Die Gemeinde Bosel
erhalt sich damit im Vorfeld eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der Grundstiickszuschnitte.

Bei der Errichtung der Versickermulde wird ein erforderlicher Grundwasserabstand von
ca. 1 mgemal den Berechnungen des Oberflachenentwasserungskonzeptes eingehalten.

Fur die privaten Grundstiicksflichen erfolgt ebenfalls eine Versickerung. Die
Grundstiickflachen (Dach- und Hofflachen) nehmen das Niederschlagswasser auf und
leiten dieses liber ein Rigolensystem mit vorgeschaltetem Absetzschacht in den
Untergrund. Die Vorgehensweise ist analog zur Grundstiicksentwasserung der
Nachbarbebauungen oder bestehender Baugebiete in Petersdorf?.

Zur Festlegung der Versickerung auf den privaten Grundstiicken erfolgt eine ortliche
Bauvorschrift. Die genaue Lage oder Wahl der Versickerungsanlagen auf den privaten
Grundstiicken bleibt den jeweiligen Grundstiickseigentiimern vorbehalten. Beim Verkauf
von Grundstiicken ist es deshalb empfohlen, in den Kaufvertragen auf die Notwendigkeit
zur Herstellung geeigneter Versickerungsanlagen hinzuweisen.

Der Bebauungsplan ersetzt nicht ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren fiir die
obigen Regelungen. Eine Abstimmung mit den zustandigen Stellen (Landkreis als untere
Wasserbehorde und Friesoyther Wasseracht) findet statt.

Die Gemeinde geht infolge der bereits bestehenden, funktionierenden Regelungen in den
benachbarten Gebieten davon aus, dass auch fiir das vorliegende Plangebiet diese Losungen
zielflihrend eingesetzt werden konnen. Die Belange der Wasserwirtschaft sind beachtet.
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Nachbarbebauung z. B. dem Baugebiet B-Plan Nr. 54 ,Petersdorf, Mitte-West“ (2016) / B-Plan Gebiet 57
~Petersdorf / siidlich Kampstrafte“ (2019) / B-Plan Nr. 69 ,,Siidlich EichenstraRe*.
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Inhalte des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nutzung / Flachennutzung / stadtebauliche Regelungen

Es werden ausschliefRlich allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Dies entspricht dem
stadtebaulichen Ziel der Gemeinde und fiihrt die bestehende Wohnbaustruktur im Ortsteil
Petersdorf an dieser Stelle weiter. Um einen landlichen Wohngebietscharakter im Ubergang
zur freien Landschaft dauerhaft zu sichern, werden alle ausnahmsweise in einem Wohngebiet
zulassigen Nutzungen (Beherbergungsbetriebe, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Solche Nutzungen
haben hier infolge ihres Verkehrsaufkommens und infolge des Platzbedarfs nicht ihren
stadtebaulich sinnvollen Standort (siehe textliche Festsetzung § 1).

Es wird bestimmt, dass pro Wohngebaude maximal 2 Wohnungen (2 Wo) zulassig sind. Durch
die Entwicklung mit bis zu 22 Baugrundstiicken wird bereits eine Nachverdichtung auf der
Flache realisiert. Die Begrenzung auf 2 Wohnungen schiitzt das Gebiet selbst und die
Nachbarschaft vor dem Entstehen von zu groRen, im stadtebaulichen Kontext unpassenden
Mehrfamilienhdusern ab. Bei Doppelhdusern gilt eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte
(siehe textliche Festsetzung § 2).

Die Grundflachenzahl (GRZ) in den allgemeinen Wohngebieten wird einheitlich mit 0,3
vorgesehen. Damit konnen 30 % der Flachen fiir Hauptgebaude versiegelt werden. Fir
Zufahrten und Stellplitze kann eine Uberschreitung von maximal weiteren 20 % erfolgen,
sodass dass ein Gesamtversiegelungsgrad von 0,36 nicht Uiberschritten wird. Dieser maximale
Versiegelungsgrad war auch Berechnungsbasis fiir die Erfordernisse bei einer Versickerungim
Plangebiet. Jede hohere Form einer Versiegelung wiirde hier zu nachteiligen Konsequenzen
und erhohten Aufwéanden fithren, was vermieden werden soll.

Fur die Hauptbaukorper wird dabei mit einer GRZ von 0,3 eine groRziigige Versiegelung
beriicksichtigt. Insbesondere fiir Zufahrten und Nebenanlagen wie Terrassen etc. gilt jedoch,
dass hier den 6kologischen Belangen starker Rechnung getragen werden soll. Beispielsweise
mussen Terrassen nicht immer vollversiegelt werden, sondern konnen aus grofporigem,
fugenreichem Pflaster bestehen. Dies gilt auch z.B. fiir Zufahrten zu Garagen. Auch hier
konnen Bodenversiegelungen minimiert werden und es konnen z.B. Befestigung nur fiir
Fahrspuren mit dazwischenliegenden Rasenbereichen vorgesehen werden. Deswegen erfolgt
hier eine deutliche Begrenzung des nach BauNVO zulassigen Uberschreitungsmoglichkeiten
(siehe textliche Festsetzung § 6).

Es ist maximal die Ausbildung eines Vollgeschosses (1) zuldssig, damit sich die Baukorper in
die vorfindliche, noch eher dorfliche und kleinteilige Baustruktur einfligen.

Zur Sicherung der bestehenden Wohnbaustruktur wird entsprechend des Dichtekonzeptes
der Gemeinde die MindestgroRe der Baugrundstiicke auf 500 m? festgesetzt. Es wird damit
eine bewahrte Regelung zur Steuerung einer eher einheitlichen Bebauungsmodells
Ubernommen, dass im ostlich angrenzenden Bebauungsplangebiet umgesetzt wurde (siehe
textliche Festsetzung § 3).

In den Bebauungsplan wird eine Festsetzung zu maximal zulassigen Gebaudehdhen
aufgenommen. Es werden eine Traufhohe (TH) von maximal 6.50 m und eine Firsthohe (FH)
von maximal 9 m festgesetzt (siehe textliche Festsetzung § 4). Sie entsprechend in etwa auch
den derzeit vorhandenen Hohenstrukturen und gewahrleisten, dass sich neue Gebaude
weiterhin in die umgebende Bestandsbebauung einfiigen und sich regionstypische
Bauformen (z.B. Friesengiebel, Kniestock) umsetzen lassen.
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Bauweise

Uberbaubare
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Nebenanlagen
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verkehrsflache

Breite der
Grundstiicks-
zufahrten

Erhaltungs-
gebot

Pflanzgebot

Die Hohen werden in Bezug auf das StraBenniveau der umliegenden Oo6ffentlichen
Verkehrsflache bzw. der Planstrale definiert, das Gelande ist jedoch weitgehend eben und
von markanten Gelandeaufhdhungen ist deshalb nicht auszugehen. Die Festsetzung einer
maximalen FulRbodenhdhe wird deshalb ebenfalls nicht fiir erforderlich erachtet.

Im Plangebiet sind nur Einzelhduser und Doppelhduser (ED) vorzusehen. Diese Baustruktur
entspricht auch der weitgehend umgebenden Bausubstanz von Petersdorf. Allerdings sind im
direkt ostlich benachbarten Siedlungsgebiet (Bebauungsplan Nr. Nr. 040 Hiilsberger Strale
(2003)) nur Einzelhduser zugelassen worden. Fiir das vorliegende Plangebiet werden dagegen
auch Doppelhduser als eine leicht verdichtete Wohnform fiir stadtebaulich vertraglich
erachtet und zugelassen. Es soll moglich sein, dass die zulassigen zwei Wohneinheiten auch
Nebeneinander im Sinne eines Doppelhauses errichtet werden konnen.

Die Gebaudessind in einer offenen Bauweise (0), d.h. mit seitlichem Grenzabstand zu errichten
(§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Garagen und Nebenanlagen werden entlang der offentlichen Verkehrsflachen
ausgeschlossen, um den stadtebaulich angestrebten offenen Charakter im Baugebiet durch
Einbauten nicht zu storen (siehe textliche Festsetzung § 6).

Dieinterne ErschlieBungsstralie wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit einer Breite von 10m
festgesetzt. Die StralRenbreite ergibt sich wesentlich durch das Erfordernis einer Versickerung
des auf den Stralten anfallenden Oberflachenwassers in Seitenmulden mit Rigolen. Fiir die
Versiegelung der Fahrbahn ist nur von einer Breite von etwa 5,5 m auszugehen.

Damit die beabsichtigte Muldenversickerung entlang der Ooffentlichen Verkehrswege
funktionieren kann, wurden im stadtebaulichen Entwurf klare StralRenverlaufe vorgesehen.
Zudem darf jedes Baugrundstiick zur Herstellung von Zufahrten fiir Stellplatze, Garagen und
Carports sowie sonstige Zugange auf einer Breite von insgesamt maximal 5,0 m an die
offentlichen Verkehrsflaichen angeschlossen werden. Eine Aufteilung auf mehrere
Zuwegungen und Zufahrten ist zulassig, die in ihrer Gesamtheit jedoch die benannte Breite
nicht tibersteigen diirfen. Ziel dieser Festsetzung ist es, die erforderlichen Muldenbereiche fiir
eine Entwasserung entlang der StralRe zu gewahrleisten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flache, auf denen sich die Einzelbdume bzw. die
Strauch-Baumhecke befinden, sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu unterhalten
(siehe auch textliche Festsetzung § 7). Unterhalb eines Kronenbereiches der zu erhaltenden
Baume sind notwendige Erdarbeiten (Versiegelungen, Aufbringung oder der Abtrag von
Bodenmaterial) grundsatzlich schonend fiir die Biume anzulegen.

Zur wirksamen Minderung des zu erwartenden Eingriffs infolge der Wohnbebauung wird
festgesetzt, dass auf jedem Baugrundstiick ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten ist. Es wird dabei empfohlen, insbesondere auch Obstbaume (und hier
der alten Sorten) zu verwenden (siehe textliche Festsetzung § 8).
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5.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Artderbaulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)

(1)  Inden allgemeinen Wohngebieten (WA) werden der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5
BauNVO).

(2) Indenallgemeinen Wohngebieten (WA) werden alle ausnahmsweise zulassigen Anlagen
nicht Bestandteil des Planes (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 und Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO i.V. m. § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO).

§2  Zulassige Anzahl von Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind je Wohngebadude héchstens zwei Wohnungen
zulassig. Je Doppelhaushalfte ist nur eine Wohnung zulassig.

§3 MindestgroRe von Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke wird auf 500m? festgesetzt.

§4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1
BauNVO)

Es gelten die im Plan festgesetzten Hohen (Traufhohe / Firsthohe) baulicher Anlagen. Es
bestehen nachfolgende Bezugspunkte:

e Firsthohe - Als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthohe (FH) gilt der hochste Punkt der
Dachkonstruktion. Schornsteine und Beluftungsanlagen sowie untergeordnete
Dachaufbauten (z. B. Antennen) sind von der Hohenbegrenzung ausgenommen.

e Traufhohe - Als oberer Bezugspunkt fiir die Traufhohe (TH) gilt die Schnittkante zwischen
den AufRenflachen der Gebaudeaullenwand und den AufRenflachen der oberen Dachhaut
der Hauptdachflachen. Ausgenommen sind die Traufhohen von Dachaufbauten,
Friesengiebeln sowie abgewalmte Teile von Kriippelwalmdachern.

e Fahrbahnoberkante - Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen gilt die
Fahrbahnoberkante der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen
offentlichen StraRe. Zu messen ist an der jeweiligen Grundstiicksgrenze in der Mitte des
Baugrundstiicks und in der Mitte der StraRe. Bei Eckgrundstiicken oder Grundstiicken in
Gefallelage ist der Mittelwert zwischen beiden Hohenlagen zugrunde zu legen.

§5 Breite von Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Jedes Baugrundstiick darf zur Herstellung von Zufahrten fir Stellplatze, Garagen und
Carports sowie sonstige Zugange auf einer Breite von insgesamt maximal 5,0 m an die
offentlichen Verkehrsflaichen angeschlossen werden. Eine Aufteilung auf mehrere
Zuwegungen und Zufahrten ist zulassig, die in ihrer Gesamtheit jedoch die benannte Breite
nicht Gbersteigen diirfen.

§6 Garagen,iiberdachte Stellplatze (§ 12 BauNVO) / Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

(1)  Durch die Grundflichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen darf die zulassige Grundflache in den allgemeinen Wohngebieten um maximal
20 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

(2)  Die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) ist
in den nicht Gberbaubaren Flachen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen nicht zuldssig.
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§7 Erhaltungsgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Auf den privaten Grinflachen, fiir die ein Erhaltungsgebot fiir Pflanzen festgesetzt ist, sind die
dortigen B3aume bzw. Straucher und die bezeichnete Strauch-Baumhecke mit dem
vorhandenen Bewuchs dauerhaft zu erhalten, zu unterhalten und zu pflegen. Erforderliche
Ordnungs- und SchnittmalRnahmen sind zuldssig, soweit sie fachgerecht durchgefiihrt
werden.

§8 Anpflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter, hochstammiger Laubbaum
anzupflanzen. Empfohlen wird dabei die Anpflanzung von Obstbaumen. Zu wahlen ist dabei
aus der beigefligten Artenliste. Es sind Baumschulqualitaten, d.h. Hochstamme mit
mindestens 10 - 12 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft fachgerecht zu unterhalten.
Das Pflanzgebot ist spatestens nach Bezug des Gebdudes in der darauffolgenden
Pflanzperiode vorzunehmen. Abgénge sind durch Nachpflanzungen spatestens bis zur

nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen.

Artenliste fiir PflanzmalRnahmen
(fUr textliche Festsetzung § 8 und ortliche Bauvorschrift Nr. 3)

Heckenpflanzen

Alle sdulenférmigen Selektionen einheimischer Baumarten wie z.B. Buche, Eiche, Hainbuche

Liguster Ligustrum vulgare
Europdische Eibe Taxus baccata Steht unter Naturschutz (giftig)
Feuerdorn Pyracantha coccinea

Alle heimischen Obstbaume und Obstbeerenstraucher

Baume

Spitzahorn Acer platanoides

Sandbirke Betula pendula

Rotbuche Fagus sivatica

Esche Fraxinus excelsior Feuchtigkeitsliebend
Silberweide Salix alba Feuchtigkeitsliebend
Traubeneiche Quercus petraea

Stileiche Quercus robur

Winterlinde Tilia cordata Klimafest
Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche

Prunus avium

Traubenkirsche

Prunus padus

Kleiner Baum

Holzapfel Malus sylvestris Kleiner Baum
Feldahorn Acer campestre Kleiner Baum
GrofRstraucher

Hartriegel Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana

Eingriffeliger Weilldorn

Crataegus monogyna

Zweigriffeliger WeiRdorn

Crataegus oxycantha

Stechpalme Ilex aquifolium Schattenvertraglich
Korbweide Salix viminalis
Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Roter Holunder

Sambucus racemosa

MittelgroRe Straucher

Korbweide

Salix vinimalis

Feuchter Boden

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Feuchtigkeitsliebend

Aschweide Salix cinerea Neutraler bis saurer Boden
Weinrose Rosa rubiginosa Trockenheitsresistent
Hundsrose Rosa canina

Faulbaum Rhamnus frangula Saurer Boden

Gas...



Gemeinde Bosel

Bebauungsplan Nr. 79 ,,nordlich KampstraRe / 6stlich Schulstrafie

mit ortlichen Bauvorschriften (§ 84 NBauO) 30von 34

Kreuzdorn Rhamnus cathartica Warme Standorte
Schwarzdorn/Schlehe Prunus spinosa Durchlassiger Boden
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Gemeine Traubenkirsche Prunus padus Feuchtigkeitsliebend

5.3 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO) mit Begriindung

Ortliche
Bauvorschriften

Fur die nachfolgenden ortlichen Bauvorschriften bestehen sowohl gestalterische, als auch
okologische Griinde:

e Gestalterisch - Das Baugebiet liegt am Rande eines landlichen Siedlungsbereichs. Es
finden sich noch eher dorflich anmutende, eingeschossige Strukturen, oft in
regionstypischer Klinkerbauweise. Von der SchulstralSe und der Kampstralle aus gesehen
soll sich das neue Baugebiet in diese Strukturen einfligen. Gleichzeitig sollen Spielrdaume
fir die individuelle bauliche Entwicklung offengehalten werden. Stérende
Fehlentwicklungen sollen vermieden werden.

e Okologisch - Mit den ortlichen Bauvorschriften verfolgt die Gemeinde nicht nur
gestalterische, sondern erganzend auch o©kologische Absichten was die
Wasserbewirtschaftung angeht.

1. Geltungsbereich

1. Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 79 ,nordlich Kampstrafte / ostlich SchulstraRe“ identisch.

2. Dachform / Dachneigung / Dachmaterial (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

(1) Hauptgebaude in allen Baugebieten diirfen nur mit symmetrischen Satteldachern errichtet
werden. Die Dachneigung muss mindestens 18° und darf hochstens 50° betragen.
Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Garagen, Wintergdrten und Nebenanlagen (nach
§ 12 und § 14 BauNVO). Die Errichtung von Gauben auch mit anderen Dachformen oder
Dachneigungen ist zuldssig. Die Breite der Dachgauben darf einzeln oder zusammen nur
maximal 1/3 der Traufbreite des Daches einnehmen. Sog. ,Nurdachhduser” sind
unzulassig.

(2) Als Dachmaterial fur geneigte Dacher sind ausschlief3lich nicht glanzende sowie matt
engobierte Dachziegel und/oder Dachsteine zulassig. Die Verwendung von glanzenden,
leuchtenden und reflektierenden Materialien fiir Dacher ist nicht zulassig. Es durfen nur
Farbtone des Spektrums rot bis rotbraun oder dunkelgrau gewahlt werden. Sie mussen
sich an den nachfolgenden benannten RAL-Ténen” orientieren:

rot bis rotbraun

RAL 2001 Rotorange
RAL 3004 Purpurrot
RAL 3009 Oxidrot
RAL 3011 Braunrot
RAL 3013 Tomatenrot
RAL 3016 Korallenrot
RAL 3032 Perlrubinrot

dunkelgrau

RAL 7005 Mausgrau
RAL 7010 Zeltgrau

RAL 7011 Eisengrau
RAL 7012 Basaltgrau
RAL 7015 Schiefergrau
RAL 7016 Anthrazitgrau
RAL 7021Schwarzgrau
RAL 7024 Graphitgrau
RAL 7026 Granitgrau
RAL 7043 Verkehrsgrau B

Die abgebildeten Farben dienen der Ubersicht. Abweichungen der Farbdarstellung durch den Druck sind
moglich. Als Bewertungsgrundlage fiir die Zuldssigkeit der Dacheindeckung gelten die angegebenen RAL-
Farben.

*

Ausnahmen - Ausgenommen von der obigen Bauvorschrift sind Gaubenseitenflachen und
Nebenanlagen als baulich untergeordnete Anlagen. Solarthermie und Photovoltaikanlagen
sind zulassig (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO).
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Begriindung

Begriindung

Begriindung

Die gestalterischen Vorschriften hinsichtlich der Dachform, der Dachneigung und Farbe der
Dacheindeckung haben zum Ziel, eine baugestalterische Einheitlichkeit des Gebietes mit
Merkmalen zu erreichen, die das neue Siedlungsgebiet in das Ortsbild, das von vorwiegend
geneigten Dachern gepragt wird, eingliedern. Stark abweichende Dachformen, wie z.B. Flach-
und Pultdacher, sollen daher nicht zugelassen werden. Die Regelungen zielen auf die
Gestaltung der Hauptdachform der Gebaude ab, weshalb Ausnahmen fiir Nebenanlagen,
Garagen und untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Friesengiebel, Gauben 0.3.) zugelassen
werden.

3.  Einfriedungen (§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

(1) Die Einfriedung der privaten Baugrundstiicke und der privaten Griinflachen gegeniiber den
offentlichen Verkehrsflachen sowie gegeniiber der freien Landschaft darf nur in Form von
Hecken (geschnitten oder freiwachsende Straucher) in einer maximalen Hohe von 1,80 m
ausgefiihrt werden. Diese Art der Einfriedung gilt auch fiir die Einfriedungen entlang der
seitlichen Grundstiicksgrenzen im Bereich der Vorgarten. Es sind vorwiegend
standortheimische Heckenpflanzen zu verwenden (siehe auch Artenliste).

(2) Es sind Zaune zulassig, wenn diese innenliegend errichtet werden und, mit Blick von
offentlichen Verkehrsflachen oder der freien Landschaft aus, von Hecken weitgehend
verdeckt werden.

(3) Im Bereich der Einmiindungs- und Kreuzungsbereiche von Straften darf die Heckenhdhe
angrenzender Grundstiicke zur Gewahrleistung erforderlicher Sichtverhaltnisse maximal
0,80 m betragen.

Fur das stadtebauliche Erscheinungsbild von noch eher landlichen / dorflichen Bereichen ist
die Gestaltung von Grundstlickseinfriedungen von &hnlich hoher Bedeutung wie die
Dachlandschaft. Unterschiedliche Materialien, Hohen wund Gestaltungsweisen (z.B.
Flechtzaune aus Plastik) schaffen ein unruhiges StralRenbild, das den Charakter und die
optische Erscheinung eines Gebiets negativ beeinflussen kann. Aber auch 6kologisch hat die
Vorschrift zu Einfriedungen das Ziel, den Griinanteil im Ortsbild zu erhalten und ggf. zu
erhéhen. Zur Wahrung eines einheitlichen Standards und Erscheinungsbildes werden entlang
der 6ffentlichen Verkehrswege Hecken mit einer maximalen Hohe von 1,80 m zugelassen. Dem
Sicherheitsbediirfnis zukiinftiger Bewohner wird ausreichend Rechnung getragen, denn es
sind auch Zaunelemente zulassig, wenn sie innenliegend errichtet und von den o6ffentlichen
Verkehrsflachen aus gesehen von Hecken verdeckt werden. Es bestehen vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten fiir die Einfriedung der Grundstiicke, bei denen jedoch ein
tberwiegend begrunter und insbesondere auch einsehbarer Charakter einzuhalten ist. Dies
schafft sowohl 6kologische als auch gestalterische Qualitaten im Gebiet.

4.  Versickerung (§ 84 Abs. 3 Nr. 8 NBauO)

Das anfallende unbelastete Oberflaichenwasser von Dach- und Hofflachen ist auf dem
Baugrundstiick zurlickzuhalten und dort zu versickern (i.V.m. § 96 Abs. 3 NWG).

Regenwasser wird im Siedlungsraum als Folge des hohen Versiegelungsgrads in der Regel
zentral und auf dem kirzesten Weg nach den allgemein anerkannten Regeln der
Abwassertechnik moglichst schnell durch ein System von Rohren und Kanalen abgeleitet und
in vorhandene Fliefligewasser gefiihrt. Fiir den Wasserhaushalt hat das gravierende Folgen
und Nachteile. Ziel der Bauvorschrift zur Versickerung ist es, die Regenmengen in der
Ortlichkeit zu halten, dort zu bewirtschaften und zu versickern, um so die
Grundwasserspenden  nicht nachteilig zu beeinflussen und die Ortlichen
Entwasserungssysteme insgesamt zu entlasten. Auch fiir die Bewasserung der vorhandenen

Gas...



Gemeinde Bosel

Bebauungsplan Nr. 79 ,,nordlich KampstraRe / 6stlich Schulstrafie
mit ortlichen Bauvorschriften (§ 84 NBauO) 32von 34

Begriindung

5.4

Nachrichtliche
Ubernahmen

Hinweise

Altbaumbestande ist eine ortliche Wasserbewirtschaftung geboten. Die Moglichkeit einer
Versickerung wurde im Vorfeld im Rahmen einer Baugrundanalyse belegt.

5. Ordnungswidrigkeiten (§ 80 Abs. 3 und Abs. 5 NBauO)

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich
oder fahrlassig eine BaumaRRnahme durchfuhrt oder durchfiihren lasst, die gegen die Nrn. 2
bis 4 der ortlichen Bauvorschriften verstofst. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer
Geldbufie bis 500 000 Euro geahndet werden.

Der Hinweis auf die Ordnungswidrigkeit bei Nichtbeachtung der ortlichen Bauvorschrift ist
deshalb aufgenommen, da nach Rechtslage ohne diesen Hinweis eine GeldbuRe nicht
ausgesprochen werden konnte.

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise / Rechtsgrundlagen

Erlaubnisfeld — Das Plangebiet liegt innerhalb des Erlaubnisfeldes Bethermoor. Angegebene
Bodenschatze sind Brom, Kalium, Lithium, Mangan, Sole, Zink. Der aktuelle Rechtsinhaber ist
die Esso Deutschland GmbH. Die Berechtigung lauft bis 2030

Bergwerksfeld - Das Plangebiet liegt im Bergwerksfeld Oldenburg (Berechtsamsakte B 20
077). Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber ist die
OEG. Die Laufzeit ist unbefristet.

Archaologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
frihgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u.a.
sein:  TongefdlRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen
Landesamt flir Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale
15, Tel. 0441/20576615 unverziiglich gemeldet werden (§ 14 Abs. 1 DSchG, NI).

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 DSchG,NI).

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

Artenschutz - Die einschlagigen Bestimmungen des Artenschutzes sind zu beachten (§ 44
BNatSchG). Um die Verletzung und Totung von Individuen geschitzter Tierarten
auszuschliel3en, ist das Terrain vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, dem Auf- und Abtrag
von Oberboden sowie vergleichbaren MaRnahmen auf Vorkommen geschiitzter Arten hin zu
uberpriifen. Unmittelbar vor dem Fallen sind Baume durch eine sachkundige Person auf die
Bedeutung und das Potential fir hohlenbewohnende Vogelarten und Fledermausquartiere zu
Uberpriifen. Gebdaude sind bei Sanierungs-, Umbau- und Abrissarbeiten auf
Fledermausquartiere sowie auf Vogelniststatten zu uberprifen. Werden Individuen /
Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist
mit dem Landkreis abzustimmen. Werden Hohlen (Fledermaushohlen oder Nisthohlen von
Vogeln) beseitigt, sind im rdumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige
Ersatzquartiere einzurichten.
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Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
oder Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Bodenschutzbehorde des
Landkreises Cloppenburg zu benachrichtigen.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) konnen bei der Gemeinde Bosel im Rathaus
wahrend der allgemeinen Dienststunden eingesehen werden.

Rechts-
grundlagen Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
Bundesrecht
BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist;
BauNVvO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBL. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBL. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist;
Planzv Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung -PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist;
Landerrecht Niedersachsen
NKomVG | Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBL. 2025 Nr. 3) geandert worden ist;
NKlimaG | Niedersachsisches Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes und zur Minderung der
Folgen des Klimawandels (NKlimaG) vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.12.2023 (Nds. GVBL. S. 289) gedndert worden ist.
6 Stadtebauliche Ubersichtsdaten / Verfahren / Durchfiihrung
Stidtebauliche Flache, gesamt Ca. 23.000 m?
Ubersichtsdaten Allgemeine Wohngebiete 16.210 m?
Private Griinflichen 920 m?
Verkehrsflachen (SchulstraRe / Kampstralie - Bestand) 3.000 m?
Verkehrsflache (Planstrae mit Muldenversickerung) 2.590 m?
Verkehrsflache (Privatweg) 290 m?
Verfahren / Datum Verfahrensschritt Grundlage
zeitlicher 03.12.2025 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB
Uberblick P
ervie 28.04.2026 - 22.05.2026 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
(beide Tage einschlieflich)
28.04.2026 - 22.05.2026 Fruhzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
(beide Tage einschlieflich)
Verdffentlichung der Planung § 3 Abs. 2 BauGB
Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Diese Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplans Nr. 79, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie
sind dort durch Zeichnung und Signatur dargestellt.
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Durchfiihrung Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage an Grundstiicken flir Wohnhauser in Petersdorf ist
in Verbindung mit dem begleitend erstellten Bebauungsplan von einer ziigigen Umsetzung
von Vorhaben auszugehen.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den Planverfasser

Herman Block /
Gemeinde Bosel, den Blirgermeister
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