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BEGRUNDUNG

Anlass / Ziel der Planung

Planungsanlass ist, dass die Ausnutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke im Plangebiet nicht
den Aussagen des Dichtekonzeptes der Gemeinde entsprechen. Es handelt sich um wertvolle
unbebaute Flachen in innerortlicher Lage, die nun gemaR den Aussagen des Dichtekonzeptes
insbesondere fiir Mehrparteienhauser entwickelt werden sollen.

Die Gemeinde will aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum in Bosel deshalb
Mehrparteienbauten stiitzen. Die Schaffung von solchem Wohnraum in zentraler Lage wird
daher begriif3t. Die Umsetzung von entsprechenden groReren Bauvorhaben auf der Flache soll
moglich sein.

Das geltende Baurecht lasst derzeit im Plangebiet teilweise nur eingeschossige Bauten zu,
teilweise sind die Wohneinheiten auf maximal zwei begrenzt. Entsprechend dem
Dichtekonzept der Gemeinde ist jedoch eine hohere Ausnutzung auf der Flache
wiinschenswert. Der gesamte bestehende Bebauungsplan Nr. 47 soll mit der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 78 und einer vollstindigen Uberplanung an diese neuen
Erfordernisse angepasst werden.

Gas...
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Aufstellungs-
beschluss

Verfahren

Lage / GroRe/
Geltungsbereich

Planungsgrundlagen

Der Aufstellungsbeschluss wurde zunichst fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47
~Am Bahnhof“ am 25.06.2025 vom Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bosel gefasst. Da es
sich im Ergebnis aber um die vollstandige Uberplanung des bestehenden Planes Nr. 47
handelt, wird nunmehr eine Neuaufstellung des Planes mit der Nummer 78 ,,Bahnhofstrale“
vorgenommen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Rahmen des Entwurfsbeschlusses
diesbeziiglich aktualisiert.

Die Neuaufstellung des Planes erfolgt im Verfahren nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen fiir dieses Verfahren sind erfiillt. Das Plangebiet
weist deutlich weniger als 20.000 m? Grundfldche auf und das Ziel ist eine innerdrtliche
Nachverdichtung. Besondere uberortlich bedeutsame Schutzgiiter sind nicht durch die
Planung betroffen (§ 13 a Abs. 1 BauGB). Die Erstellung eines Umweltberichtes ist im
vorliegenden Verfahren bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht erforderlich
(§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Das Plangebiet liegt stdlich der Thiiler StrafSe und nordostlich der Bahngleise. Es ist ca.
6.530 m? groRk.

Die raumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die Planzeichnung des
Bebauungsplanes im Malistab 1:1.000 bestimmt. Es handelt sich um eine Neuaufstellung,
denn der bisherige Geltungsbereich des Planes Nr. 47 wird vollstandig liberplant.

Abb. 1 Geltungsbereich / betroffene Grundstiicke

Kartengrundlage: LGLN 2025 mit eigener Erganzung
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' | Gemarkung Bosel, Flur 23:
341/53 (840 m?),
'1341/41 (234 m?),
341/13 (416 m?),
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341/37 (330 m?)
341/50 (120 m?)
341/52 (1.808 m?).
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Land (LROP) Die libergeordneten Ziele der Landesraumordnung stehen dem Planziel nicht entgegen. Im
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' werden keine konkreten Aussagen
Uber das Plangebiet in innerdrtlicher Lage getroffen.

Kreis (RROP) 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.

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

Der Geltungsbereich (Lage
siehe Pfeil) liegt im zentralen
| Siedlungsgebiet. In der Néhe
ist die Eisenbahnlinie (neben-
stehend lila) vermerkt.

Parallel hierzu verlauft eine
Uberortliche  Fernwasserlei-
tung (nebenstehend hellblau).

F 4
Lt

Qﬁ.éll”e: RROP LaHd kréis\Cloppenburg (2005)

Gemeinde (FNP) Der Fliachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Boésel stellt das Plangebiet in
Ubereinstimmung mit dem konkreten Planziel als gemischte Bauflache (M) dar. Auch der
direkt angrenzende Bereich weist dieses Planziel auf. Sonstige Darstellungen fiir den
Geltungsbereich sind im FNP nicht getroffen.

Abb. 3 Auszug aus dem giiltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bosel

]
.;I'. [ ]

Sudwestlich  grenzt  eine
Bahnflache (nachfolgend lila)
an den Geltungsbereich, woran
wiederum eine grofe
gewerbliche Baufldche (G)
anschliefit.

Alle Nutzungen sind Bestand,
Konflikte sind nicht gegeben.

1 Verordnung tiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 17.09.2022
2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Cloppenburg 2005; Kapitel D 1.2 Entwicklung des
landlichen Raums: Ziel 02
es’.‘
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Dichtekonzept

Die Gemeinde Bosel verfligt 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. Die vorliegende Plananderung berticksichtigt diese Vorschlage und ermoglicht im Bestand

eine bessere Ausnutzung.

Abb. 4 Auszug aus dem Dichtekonzept der Gemeinde Bosel (2021)

Der  Geltungsbereich ist
7| wesentlich der Zone II-lIl (lila)
1|zugeordnet. Nur ein kleiner
! | nordwestlicher Bereich
befindet sich in der Zone Il
(blau).

Im Dichtekonzept ist der Geltungsbereich im Wesentlichen mit einer Verdichtung von
zwingend zwei bis drei Geschossen vorgesehen worden (zwingend I, max. Ill). Es ist in der
gesamten lila Zone auch keine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude im
Dichtekonzept vorgesehen.

Nur in einem kleinen nordwestlichen Bereich ist ein Grundstiick (Flurstiick Nr. 341/13) mit
einer Grofke von rd. 416 m? im Dichtekonzept der blauen Zone zugeordnet. Eine eigenstandige
Entwicklung kann auf dieser Flache infolge des sehr schmalen Grundstiickszuschnittes (ca. 8
m Breite) nicht erfolgen. Es handelt sich derzeit um eine unbebaute Flache, die plausibel im
Rahmen der Neuaufstellung nun auch der lila Zone zugeordnet wird, um die Verwertbarkeit
weiterhin sicherzustellen.

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

Oldenburg.
es".
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Giiltiges
Baurecht

Benachbarte
Bebauungs-
plane

Abb. 5 Auszug aus dem bislang rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 47 ,Am Bahnhof“ (2011)
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Die Baugrenzen verlaufen entlang der Bahnflachen in einem Abstand von 5 m. Gegenliber den
Strallenverkehrsflachen oder sonstigen privaten Flachen verlaufen sie im Abstand von 3 m.
Nachrichtlich vermerkt ist ein Sichtdreieck im Kreuzungsbereich zu Bahnlinie, das die
Freihaltung eines Sichtbereiches bis zu 150 m entlang der Bahnstrecke vorsieht.

Als ortliche Bauvorschrift ist im gesamten Geltungsbereich seit 2011 bestimmt, dass nur
bestimmte Dachformen (Sattel-, Walm,- Kriippelwalm sowie Zeltdacher mit einer Neigung
zwischen 18° bis 50 °) zuldssig sind.

Die oben genannten Festsetzungen des Planes werden entsprechend dem aktuellen Planziel
in Teilen mit der vorliegenden Neuaufstellung des Planes angepasst (siehe zur Erlduterung der
Festsetzungen Kapitel 5).

Im direkten Umgebungsbereich des Anderungsgebietes finden sich zwei Bebauungsplane. Die
dort getroffenen Regelungen werden im Rahmen der Abwagung zu den beachtlichen
Belangen berticksichtigt. Die Neuaufstellung des Planes steht den Regelungen benachbarter
Plane insgesamt nicht entgegen.

Gas...
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Angrenzende Bebauungsplane

Bebauungsplan Nr. 12

N ¢ >
4 s
% -

. O o S 3 »Stidwiihrde”

Bebauungsplan Nr. 11 N
D, Steinwitten” o '

mit 1. Anderung [
D O N 3 7

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 11 ,,Steinwitten“ (1985) mit einer 1. Anderung

Sudlich der Bahngleise ist ein Gewerbegebiet (GE)
in maximal dreigeschossiger Bauweise mit einer
maximalen 80 %-igen Versiegelungsrate (GRZ 0,8)
und einer Geschossflachenzahl von maximal 1,6
bei einer maximal mdglichen Ill-geschossigen
.| Bauweise festgesetzt. Zur Bahnstrecke hin ist ein
breiterer Pflanzstreifen vorgesehen.

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 12 ,,Stidwiihrde“ (1976) mit insgesamt 7. Anderungen

Festgesetzt nordlich der Thiiler Strae sind
Mischgebiete in maximal zweigeschossiger
Bauweise. Die maximale Versiegelungsrate liegt
bei 40 % (GRZ 0,4) und die Geschossflachenzahl
bei maximal 0,7 in offener Bauweise.

e;gooo
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Bestand

Planziel

Bestand / Planziele

Das Plangebiet ist derzeit noch weitgehend unbebaut. Stidostlich im Gebiet befindet sich ein
Neubau, in dem sich ein Web-Design-Biiro befindet. Die sonstige Flache besteht aus
Scherrasen. Im Gebiet befindet sich an der Thiiler Strae auch eine grofRere befestigte
Parkplatzflache. Direkt angrenzend verlaufen die Gleise der Bahnanlage.

In friiheren Jahren war der Bereich Standort eines Landhandelsbetriebes, der mittlerweile
beseitigt wurde.

Abb. 7 Ubersicht liber die Nutzungen

Die Gemeinde Bosel begriiRt die Schaffung von Mehrparteienhdusern, denn solche
Investitionen sind ein wichtiger Baustein zur Deckung des akuten Wohnraumbedarfs der
Gemeinde.

Im glltigen Baurecht sind allerdings auf dem nordwestlichsten Bereich der Flache nur
eingeschossige Gebaude zuldssig. Pro Wohngebaude sind zudem nur zwei Wohnungen
erlaubt (bzw. pro Doppelhaushélfte eine Wohnung). Direkt angrenzend finden sich bereits
zweigeschossige Mehrfamilienhauser und auch nérdlich der Thiiler Strale hat sich in jlingster
Zeit ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Staffelgeschoss etabliert. Auch im Plangebiet selbst
istin Ausnutzung der dortigen Festsetzungen ein dreigeschossiger Burobau entstanden.

Auch das Dichtekonzept der Gemeinde Bosel sieht fiir den gesamten Planungsraum eine
zwingende Zwei- bis Dreigeschossigkeit vor. Zur effizienten Siedlungsentwicklung und zur
weiteren Deckung des Wohnraumbedarfs d@ndert die Gemeinde Bosel deshalb den Plan und
lasstim gesamten Geltungsbereich eine verbesserte und einheitliche bauliche Ausnutzung zu.
Damit werden die baurechtlichen Festsetzungen im Plangebiet vereinheitlicht. Die bisher
bestehende Gebietsgliederung mit unterschiedlichen Geschossigkeiten entfallt.

Gas...
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Beriihrte
Belange

4.1

Emissionen -
Gewerbeldarm

Abwagung der beriihrten Belange

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

/ der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Abb. 8 Tabellarische Ubersicht tiber die beriihrten Belange bei der Neuaufstellung des B-Planes Nr. 78
Abwagung
Rechtsgrundlage Belange erfolgt
Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an
1Abs. 6 Nr. 1 BauGB . el X
5 LAbs.GNr. 1 Bau gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsverhaltnisse X

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Belange sozialer Bedlirfnisse / kultureller Bediirfnisse /
von Sport / von Erholung / von Freizeit

nicht bertihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung von
Ortsteilen / von zentralen Versorgungsbereichen

X

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des
Ortsbildes

X

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften

nicht bertihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X
§1 2 Abs. 5 BauGB Bglange des Klimaschutzes / der Anpassung an den X
Klimawandel
Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Forstwirtschaft / der technischen Ver- und Entsorgung / X
der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes nicht beriihrt
§ 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§ 1 Abs. 6 Nr. 12BauGB | 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

nicht bertihrt

Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen

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

Es besteht bereits Baurecht im gesamten Geltungsbereich, das nun hinsichtlich der fiir
zielfihrend erachteten Verdichtung modifiziert wird. Die grundlegende Nutzungsstruktur als
Mischgebiet wird nicht verandert.

Bei der Aufstellung des Ursprungsplanes war im Geltungsbereich mit keinen erheblichen und
planungsrelevanten Immissionen aus Verkehr oder Gewerbe zu rechnen. Auch aktuell gibt es
keine Hinweise auf erhebliche oder wesentliche Nutzungskonflikte zwischen den Gebieten.
Die stadtebauliche Ausweisung eines Mischgebietes wird im Gegenliber zu der gewerblichen
Nutzung stadtebaulich weiterhin fiir zielfihrend gehalten.

Infolge der Plananderung wurde ein Larmschutzgutachten® neu beauftragt. Fiir das
bestehende Gewerbegebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Steinwitten)
wurden in dortigen textlichen Festsetzungen keine Emissionskontingente vorgegeben,
insofern wurden vom Gutachter die jeweiligen gebietstypischen Kontingente bei der
Berechnung einer Vorbelastung bertcksichtigt.

4 Larmschutzgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 ,Am Bahnhof“ der Gemeinde Bdsel,
Projekt Nr. 25 10 3181, erstellt durch Biiro flir Larmschutz, Dipl. Ing Jacobs, Papenburg 22.10.2025.

Gas...
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Emissionen
Bahn

Altlasten

4.2

4.3

Flrdas gegenliberliegende Mischgebiet werden entsprechend den Ergebnissen die zulassigen
Orientierungswerte (60 dB(A) tagsliber 6h - 22h / 45 dB(A) nachts 22h - 6h) eingehalten und es
ist kein passiver Larmschutz an den Gebauden erforderlich. Es sind nur die normalen
Anforderungen zu berticksichtigen, die etwa dem Larmpegelbereich | entsprechen wiirden.
Da dieser Schutz vor Larm bereits durch die {iblichen Fenster und AuRRenbauteile infolge der
erforderlichen Warmeplanungen bei Neubauten erreicht wird, wird von einer Festsetzung im
Plan abgesehen.

Bei Umsetzung von Vorhaben kann darauf geachtet werden, dass z.B. bei der Anordnung von
schutzbediirftigen Zimmern auf der larmabgewandten Nordostseite zusatzlich bis zu 3 dB an
Larmminderung gegentiber der Ostseite erreicht werden konnen. Auch bei Anordnung der
Auflenwohnbereiche auf die oben angegebenen ldrmabgewandten Bereiche sind
entsprechende Pegelminderungen zu erzielen.

Entsprechend einer im Zuge der friiheren Beteiligung der Trager offentlicher Belange
abgegebenen Stellungnahme der Friesoyther Eisenbahn Gesellschaft (F.E.G) wurde in der
Ursprungsplanung bereits darauf hingewiesen, dass die zukunftigen Anwohner durch den
Eisenbahnverkehr aufgrund einer nach der Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung
vorgeschriebenen Signalgebung zu jeder Tages- (und Nacht-) Zeit an allen Wochentagen mit
Pfeifsignalen sowie mit Brems- und Anfahrgerauschen rechnen miissen.

Das vorliegende Larmschutzgutachten zeigt auf, dass bei den zu veranschlagenden 5
Zugfahrten mit Tempo 30 km/h am Tag auf der benachbarten Schiene die Orientierungswerte
flir ein Mischgebiet ebenfalls eingehalten sind. Es entsteht kein weiterflihrendes
Regelungserfordernis.

Altlasten und Altablagerungen bzw. Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das
Gebiet wurde friiher von einem Landhandel genutzt. Uber Eintrdge in den Boden z.B. durch
Lagerungen von Diingemittel u.d. ist nichts bekannt. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten
dennoch Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadliche
Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Bodenschutzbehérde
des Landkreises Cloppenburg zu benachrichtigen.

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

Die Neuaufstellung ermdglicht die Umsetzung von Mehrparteienhdusern und berticksichtigt
somit in besonderem MaRk die Belange der Wohnbediirfnisse. Ubereinstimmend mit dem
gemeindlichen Dichtekonzept (siehe Kapitel 2) ist fiir das in der Zone 1 des Dichtekonzeptes
liegende Plangebiet zukinftig keine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten mehr
vorgesehen.

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

Im Rahmen einer Mischgebietsnutzung ist die Umsetzung von sozialen und kulturellen
Einrichtungen nicht ausgeschlossen. Die Belange sind berticksichtigt.

Gas...
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4.4

4.5

Ortsbild /
Baukultur

Denkmale

Archdologische
Denkmalpflege

4.6

4.7

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

Die Planung stellt die Umsetzung des vorhandenen Dichtekonzeptes der Gemeinde dar. Im
Dichtekonzept werden die Moglichkeiten flir mehr zentrale Wohnbauvorhaben dargelegt, die
in ihrer Gesamtheit auf die gesamte Ortkernlage abgestimmt sind.

Im Rahmen einer Mischgebietsnutzung ist die Umsetzung von Versorgungsbetrieben oder
Einzelhandelsgeschaften unter der Schwelle zur GrofRflachigkeit moglich. Zentrale
Versorgungsbereich werden infolge der GebietsgroRe nicht beeintrachtigt.

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

Es bestehen weiterhin keine besonderen oder geschitzten Strukturen im Umfeld. Die
geplanten Festsetzungen tragen weiterhin zu einem geordneten Siedlungsbild bei. Durch die
Plananderung entstehen keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild. Die leichte
Erhohung der Geschossigkeit (zwingend zweigeschossig) wirkt sich angesichts des
umgebenden Baubestandes nicht dominant aus.

Denkmale existieren nicht im ndheren Umfeld.

Es ist ein Hinweis auf die Meldepflicht bei etwaigen Funden infolge von Bauarbeiten auf dem
Plan enthalten.

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

Ein eigenstandiger Umweltbericht ist infolge des Verfahrens (§ 13 a BauGB) nicht erforderlich.
Nachfolgend erfolgt eine Abwagung zu den ggf. betroffenen Umweltgutern.

Schutzgut

(Rechtsgrundlage) Auswirkung der Plananderung / Abwagung

Tiere (Artenschutz) Der Geltungsbereich liegt im zentralen Siedlungsgebiet. Die Flache
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB besteht auRerhalb des bereits bebauten Bereiches aus Scherrasen und
Pflanzen (Artenschutz) einer gepflasterten Parkplatzflache. Die Flache hat keine erhebliche
§1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB Bedeutung fiir die Tier- oder Pflanzenwelt. Auch Abrisse von Gebauden

oder die Fallung von Baumen, die ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande auslosen konnten (z.B. Beseitigung von
Fledermausquartieren) sind nicht zu erwarten.
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Flache
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Die Flache des Geltungsbereichs ist insgesamt 6.530 m? groR. Es besteht
bereits Baurecht. Die Verdichtung ermoglicht eine effiziente
Bauentwicklung im Siedlungsbestand und verhindert damit die
Inanspruchnahme neuer Flachen. Das Schutzgut Flache wird durch die
Verdichtung geschont und nicht beeintrachtigt.

Boden
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Auch das Schutzgut Boden wird nicht erheblich beeintrachtigt. Die
Flache war bereits in friiheren Jahren versiegelt und bebaut. Auch
aktuell besteht Baurecht auf der Flache.

Wasser Keine Beeintrachtigungen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Luft Keine Beeintrachtigungen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Klima Keine Beeintrachtigungen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Landschaft Keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der innerdrtlichen Lage.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Mensch Siehe hierzu die Abwagung in Kapitel 4.1.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Kultur- und Sachgiiter
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Keine Beeintrachtigungen.

Sonstige
Umweltbelange

Auswirkung der Plananderung / Abwagung

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

Keine.

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

Nicht relevant.

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

Entsprechend der Bestimmungen des § 32 a NBauO ist bei der Errichtung
von Gebiuden, die mindestens eine Dachfliche von 50 m? aufweisen,
mindestens 50% der Dachfldche mit Solarenergieanlagen auszustatten.
Zusatzliche Regelungen zur Nutzung der Solarenergie miissen auf Ebene
der Bauleitplanung nicht getroffen werden. Es ist sichergestellt, dass ein
substantieller Teil der entstehenden Dachflichen fiir die
Energiegewinnung genutzt wird.

Es werden auch keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im
Plan getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen.
Es ist zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen
energetischen Anforderungen entsprechen.
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Eigentlimer-
interessen

4.8

4.9

Der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie wird damit hinlanglich entsprochen.
Erhaltung Luftqualitat Nicht betroffen.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB
Risiko fiir Unfélle und Nicht relevant.
Katastrophen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB
Kumulation von Liegt nicht vor.
Auswirkungen
§ 2 BauGB,
Anlage1-Nr.2b - ff
Folgen des Fir das Plangebiet besteht keine besondere Anfalligkeit gegeniiber den
Klimawandels moglichen Folgen des Klimawandels (keine
§ 2 BauGB, Uberschwemmungsbereiche, keine windhoffigen Bereiche, keine
Anlage1-Nr.2b-gg besonderen Hitzebereiche).
Eingesetzte Stoffe und Nicht relevant.
Techniken
§ 2 BauGB,
Anlage1-Nr.2b-hh
MaRnahme zur Es besteht Baurecht auf der Flache. Durch die Anderung wird kein neuer
Vermeidung Eingriff in Natur und Landschaft erzeugt. Auch entsprechend der
§2BauGB, Anlage 1 - Nr.2c | Gesetzeslage entsteht kein Kompensationserfordernis.

Belange des Klimaschutzes / der Anpassung an den Klimawandel
§ 1aAbs.5BauGB

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes bereitet eine bauliche Verdichtung entsprechend
den Zielen des Verdichtungskonzeptes der Gemeinde Bosel 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.

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.

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

Durch die Plan-Neuaufstellung werden die bisherigen baurechtlichen Regelungen in neue
Regelungen entsprechend den Zielen des Dichtekonzeptes der Gemeinde Bésel tiberflihrt und
vereinheitlicht (siehe auch Kapitel 5). Gemessen am bisherigen Baurecht verbessern sich
damit einheitlich die Baumoglichkeiten im Plangebiet, so entstehen den Flacheneigentiimern
keine Nachteile. Die vorhandene Bestandsbebauung entspricht ebenfalls diesen neuen
baurechtlichen Regelungen und ist somit ebenfalls nicht beriihrt.
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Weitere Belange

Belange ...

Auswirkung der Plananderung / Abwagung

Wirtschaft Neubauten konnen die ortliche Bauwirtschaft und das Handwerk
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB starken.
Land- und Nicht betroffen.

Forstwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB

Erhaltung von Das Plangebiet setzt Mischgebiete fest, womit sich bei Bedarf auch in
Arbeitsplatzen zentraler Lage Betriebe oder Geschafte mit Arbeitsplatzen etablieren
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 c BauGB konnen.

Post- und Nicht betroffen.

Telekommunikations-
wesen
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 d BauGB

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

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

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

® Fir die Brandbekdmpfung ist die Ldschwasserversorgung
sicherzustellen. Hierfir konnen die offentliche
Trinkwasserversorgung, natiirliche oder kiinstliche offene Gewasser,
Loschwasserbrunnen oder -behalter in Ansatz gebracht werden. Die
Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m
anzulegen. Die Regularien Uber die Bewegungsflachen fiir die
Feuerwehr entsprechend § 4 NBauO und § 2 DVO-NBauO sowie der
Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr sind zu beriicksichtigen und
umzusetzen. Der Belang wird in der weiteren Vorhabenplanung bis
zur Genehmigungsplanung berlicksichtigt. Dabei wird abschlielfend
geprift, ob ausreichende Léschwasserentnahmestellen vorhanden
sind, oder im Zuge des Bauvorhabens neue Entnahmestellen (z. B.
uber die Trinkwasserversorgung, oder mittels Loschwasserbrunnen
oder Behéltern) vorgesehen werden.

® Die Stromversorgung erfolgt durch das Leitungsnetz der EWE. Fir
die ggf. erforderliche Einspeisung von elektrischer Energie aus
Dachflachenphotovoltaik, die im Zuge gewerbliche Bauvorhaben
gemall den Bestimmungen des & 32 a NBauO umzusetzen sind,
mussen Vorhabentrager zu gegebener Zeit eine direkte Abstimmung
mit dem Netzbetreiber suchen, um die verfligharen Kapazitaten und
eventuell erforderliche MaRnahmen zu erértern.

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

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

e Die Miillentsorgung erfolgt durch die zentrale Entsorgung des
Landkreises  Cloppenburg.  Planungsrechtlich  besteht kein
gesonderter Regelungsbedarf.
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® Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt im Bestand liber einen
Schmutzwasserkanal. Es ist von ausreichend Kapazititen der
nachgelagerten Einrichtungen (Klaranlage) bei Umsetzung des
Dichtekonzeptes auszugehen.

® Beziiglich der Oberflaichenentwasserung wird an dieser Stelle auf
das Kapitel 4.13 ,,Belange der Wasserwirtschaft® verwiesen.

e Entlang der westlichen Grenz (Bahngebiet) ist im RROP der Verlauf
einer Fernwasserleitung verzeichnet. Die genaue Lage der Leitung ist
nicht bekannt.

Von den Leitungstragern werden regelmallig Hinweise auf die

Schutzbestimmungen ihrer Leitungsnetze gegeben, die insbesondere bei

der Umsetzung der Planung und bei allen Bodenarbeiten beriicksichtigt

werden mussen. Durch friihzeitige Beteiligung und Koordination konnen
die Arbeiten effizient fiir alle Baubeteiligten umgesetzt werden

Sicherung von Ein Hinweis auf die Lage des Plangebiets innerhalb des ,Bergwerkfeldes
Rohstoffvorkommen Oldenburg” (Bergwerkseigentum, Berechtsamsakte: B 20 077) ist
§ 1Abs. 6 Nr. 8 f BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen. Angegebener

Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Aufgrund der grof¥flachigen
Ausweisung sind keine Konflikte mit den Planzielen zu erwarten.

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.

4.10 Belange des Verkehrs

Externe
Erschliefung

Interne
ErschlieBung

OPNV

Bahnverkehr

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Das Plangebiet liegt zentral im Siedlungsgefiige. Eine Anbindung erfolgt Giber die Thiiler Stral3e
und im nordwestlichen Bereich (iber die BahnhofstralRe. Der zu erwartende Zu- und
Abfahrtsverkehr ist auf Grund der geringen Zahl der Baugrundstiicke (ca. 5) trotz der z.T.
mehrgeschossigen Bauweise und der damit zu erwartenden Anzahl von mehreren
Wohneinheiten noch problemlos lber die vorhandenen Stralken abwickelbar.

Eine innere Erschliefung mittels planungsrechtlicher Festsetzungen ist nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt zentral im Siedlungsgefiige wund ist damit an alle
Versorgungseinrichtungen und den allgemeinen 6ffentlichen Nahverkehr gut angebunden.

Bereits in 2010 hat die Uberpriifung der Ursprungsplanung durch die Bahn (Friesoyther
Eisenbahngesellschaft) ergeben, dass alle baurechtlichen  Erfordernisse in
eisenbahntechnischer Hinsicht eingehalten werden. Es werden weiterhin die
vorgeschriebenen Sichtflachen eingehalten (§ 11 der Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung
(EBO) in Verbindung mit § 8 der Vorschrift fiir die Sicherung der Bahniibergdnge bei
nichtbundeseigenen Eisenbahnen (BUV-NE).

Die Plan dargestellten schraffierten Sichtflachen sind langs dem Bahngleis in einem
Hohenbereich von 1,50 m bis 4,00 m Giber Schienenoberkante und langs der StralRe in einem
Hohenbereich von 1,00 m bis 2,50 m liber Strafienoberkante von Bebauung, Bepflanzung oder
abgestellten Gegenstanden weiterhin auf Dauer freizuhalten. Ein Hinweis ist auf dem Plan
enthalten.
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Ristungs-
altlasten

Hochwasser-
schutz

Oberflachen-
entwasserung

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.

Es liegen keine Hinweise auf mogliche Kampfmittelfunde in diesem Bereich vor. Dem
Vorhabentrager wird dennoch empfohlen, vor dem Beginn der baulichen MaRnahmen mittels
vorsorglicher Luftbildauswertung oder anderer, geeigneter ErkundungsmalRnahmen zu
priifen, ob Hinweise auf eine mogliche Kampfmittelbelastung des Plangebiets bestehen.
Luftbilder konnen nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Gberpriift werden. Sollten bei
Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, 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 beriicksichtigt (siehe auch
Kapitel 2).

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

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

Es existiert ein Generalentwasserungsplan. Sowohl in der Thiiler Stralle wie auch in der
BahnhofstraBe  sind  Regenwasserkandle  vorhanden, die in  entsprechende
Regenriickhaltebereiche der Gemeinde miinden.

Abb. 9 Auszug aus dem Generalentwésserungsplan der Gemeinde Bosel flir das Plangebiet

Fir das Plangebiet besteht
bereits Baurecht und insoweit ist
davon auszugehen, dass die
Flachen weiterhin an dieses
System angeschlossen sind. Die
Belange des Schutzgutes Wasser
und der Wasserwirtschaft sind
beriicksichtigt. Es sind keine
zusatzlichen Regelungen
erforderlich.
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Starkregen

4.14

4.15

Die Hinweiskarte Starkregengefahren stellt im Plangebiet im Falle extremer
Niederschlagsereignisse leichte mogliche Uberflutungen (ca. 10-15 cm) dar. Das Areal dient
nach Kartenlage im Falle von Starkregenereignissen nicht als natirliche Ablauf- oder
Sammelflache von Oberflachenwasser. Bei den geringfligigen Darstellungen auf der Flache ist
davon auszugehen, dass diese moglichen, kleinteiligen Bereiche im Zuge der Herrichtung als
Baugrundstiicke (Bodenaustausch / Auffiillung als vorbereitende Baumafinahme) tiberformt
werden. Es sind fiir das Gelande keine spezifischen Gefahren im Falle von
Starkregenereignissen zu erkennen, die einer Inanspruchnahme entgegenstehen. Weitere
Sicherungsmalinahmen kdnnen nur von den zukiinftigen Grundstiickseigentimern selbst in
Kenntnis der Grundstiickszuschnitte, der vorgesehenen Versiegelung und Bebauung usw.
vorgenommen werden. Es ist davon auszugehen, dass die groRRere Flache (in nachfolgender
Abbildung dunkelblau) nordlich der BahnhofstraBe als wesentlicher Puffer bei
Starkregenereignissen dient. Es sind flir das Gelande keine spezifischen Gefahren im Falle von
Starkregenereignissen zu erkennen, die einer Inanspruchnahme entgegenstehen.

Abb.10  Auszugaus der Starkregenkarte der Gemeinde Bosel fiir das Plangebiet
pe NG AR~ Weitere SicherungsmaRnahmen
P/ ~ kdnnen nur von den zukiinftigen
™ : Grundstiickseigentiimern selbst
® in Kenntnis der Grundstiickszu-
"IN schnitte, der vorgesehenen Ver-
P \‘ s siegelung und Bebauung usw.
| l N vorgenommen werden. Es ist da-
S 3 s von auszugehen, dass die gro-
%' Rere Flache (in nachfolgender

Abbildung dunkelblau) nérdlich
der Bahnhofstral3e als wesentli-
cher Puffer bei Starkregenereig-
nissen dient.

Quelle Umweltkarten Niedersachsen, 2025, Hinweiskarten Starkregener-
eignisse

Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

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

Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Die Belange werden bei der Planung nicht in besonderer Weise beruhrt.
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Art der
baulichen
Nutzung

Mafd der
baulichen
Nutzung

Grundflachen-

zahl

5.1

Inhalte der Neuaufstellung des Planes

Statt der bisherigen Gliederung des Plangebietes in drei unterschiedliche Baubereiche, gibt es
nunmehr nur eine einheitliche baurechtliche Regelung im Gebiet, die damit wesentlich die
Umsetzung des Dichtekonzeptes der Gemeinde an dieser Stelle vorsieht.

Art und MaR der baulichen Nutzung / Flachennutzung / stadtebauliche Regelungen

Festgesetzt wird nur noch ein Mischgebiet (Ml). Die bisherige Untergliederung in drei Bereiche
entfallt, da die Festsetzungen einheitlich an die Aussagen des Dichtekonzeptes angepasst
werden, das hier wesentlich ebenfalls nur eine Klassifizierung aufweist. Nur in einem
vergleichsweise kleinen und sehr schmalen Grundstiick (im Nordwesten des Planes) erfolgt
nach Prifung und Abwégung die Ubernahme auch in diese einheitliche Zone des
Dichtekonzeptes, um hier in Verbindung mit Neuentwicklungen auch eine Nutzung des
Grundstuickes zu ermoglichen.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten werden in Ubernahme der
bisherigen Regelungen fiir das Mischgebiet nach wie vor ausgeschlossen (siehe auch textliche
Festsetzung § 1). Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie durch ihren
Flachenbedarf die stadtebaulich erwilinschte gemischte Nutzung des Gebietes aus Wohnen
und Gewerbe zu stark einschranken wirden. Tankstellen werden ausgeschlossen, da an
dieser Stelle des Ortes durch ihr besonderes Verkehrsaufkommen evtl. zu Stérungen der
Wohnnutzungen in der Nachbarschaft hervorrufen konnten. Vergnligungsstatten werden
ausgeschlossen, da die Gemeinde in dieser ortskernnahen Lage mit einer Nutzungsstruktur
von vorhandenem und geplantem Wohnen eine Beeintrachtigung fiir die Anwohner
beflirchtet. Die Gemeinde ist bemiiht, Vergniigungsstatten in anderen Ortsbereichen des
Ortes Bosel zuzulassen. Vergniigungsstatten sind nach der BauNVO von 1990 auch in
ausgewiesenen Gewerbegebieten im Einzelfall moglich. Nur in solchen Baugebieten ist von
einer Umgebung und Nachbarschaft zu sprechen, die iberwiegend gewerblich gepragtist und
damit in den meisten Fallen unempfindlicher gegenuber Stérungen ist, die sich fir
gewohnlich aus dem Betrieb von Vergniigungsstatten ergeben. Bei den Gewerbegebieten ist
darauf zu verweisen, dass diese Nutzungen dort auch nur ausnahmsweise zuldssig sind.

Die offene Lagerung von Materialien auf einer Flache von mehr als 50 m? ist innerhalb des
Planungsgebietes ebenfalls als Ubernahme der bisherigen Regelungen des Ursprungsplanes
untersagt, um Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden. An dieser Stelle der Ortslage soll
eine umfeldvertragliche Mischung aus Wohnen und Betrieben bzw. Geschéaften entstehen. Fiir
Lagerplatze stehen an anderer Stelle des Gemeindegebietes ausreichende Flachen in anderen
Baugebieten zur Verfligung (siehe textliche Festsetzung § 1 (2)).

Die Geschossigkeit wird entsprechend dem Ziel des Dichtekonzeptes fiir das gesamte
Plangebiet einheitlich mit zwingend zweigeschossigen bis maximal dreigeschossigen
Bauten (zwingend Il - 1lI) vorgegeben. Damit entfallt die bisherige Gliederung des Gebietes
von eingeschossigen bis maximal dreigeschossigen Bauten. Mit der Geschossigkeit wird
vollstandig den Zielen des Dichtekonzeptes entsprochen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet wird ebenfalls gegeniiber dem Ursprungsplan
(hier teilweise GRZ 0,4) einheitlich mit 0,6 vorgesehen. Damit konnen 60 % der Flachen
versiegelt werden. Zufahrten und Stellplatze sind dabei im Regelfall mit einzurechnen. Es ist
zielfiihrend, dass diese Flachen in zentraler Lage nun konzentriert fiir das Wohnen und/oder
gemischte Nutzungen gemaft dem Dichtekonzept genutzt werden kdnnen.
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Einzelhauser/
Doppelhduser

Abweichende
Bauweise

Gebaudehohen

Uberbaubare
Flache/
Nebenanlagen

Weiterhin sind im Plangebiet - wie im friheren Baurecht auch - nur Einzelhduser und
Doppelhduser (ED) vorzusehen. Die Baustruktur entspricht auch der umgebenden
Bausubstanz und wird damit auf der Flache weitergefiihrt.

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise (a), die im Sinne einer offenen Bauweise
umzusetzen ist. Die abweichende Bauweise bestimmt, dass die Gebaude nicht langer als 28
m sein diirfen Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass im Geltungsbereich bezogen auf das
gewachsene Ortsumfeld keine stadtebaulich unangemessen langen Gebadudekorper
entstehen (siehe textliche Festsetzung § 2). Bislang galten Regelungen im Gebiet, die von
maximal 20 m bis 31 m reichten. Das bestehende Gebaude im Gebiet hat eine Lange von ca.
28 mumgesetzt und kann damit als stadtebaulich integriert und vertraglich gelten. Angesichts
dieses Bestands und des Dichtemodells mit maximal dreigeschossigen Bauten wird nun diese
Langenbegrenzung fiir Gebaude einheitlich im Gebiet vorgesehen.

Aufgrund der zwingenden vorgeschriebenen Zweigeschossigkeit des Dichtekonzeptes wird
eine einheitliche neue Hohenregelung fiir die Gebaude im Plangebiet vorgenommen. Die
maximale Traufhdhe liegt nun bei 9,00 m, die gesamte Gebaudehdéhe kann bis zu 14 m hoch
sein. Zwar war in oOstlichen Bereich eine Traufhdhe von maximal 11 m bislang festgesetzt,
allerdings ist bei einer Vereinheitlichung des Baurechts nunmehr eine maximaler
dreigeschossiger Traufwert von 9 m zielfiihrend. Fiir den relativ neuen Baubestand im Gebiet
ergibt sich kein Nachteil, denn der vormalige Wert wurde nicht ausgeschopft (siehe textliche
Festsetzung § 3).

Garagen und Nebenanlagen werden entlang der Strafle ausgeschlossen, um den
stadtebaulich angestrebten offenen Charakter im Baugebiet durch Einbauten nicht zu stéren
(siehe textliche Festsetzung § 4).

Infolge der insgesamt geringen Gebietsgrofie und dem fiir diesen Bereich einheitlichen
Dichtekonzept der Gemeinde wird - wie noch im Ursprungsplan - keine Untergliederung mehr
vorgenommen, sondern es werden einheitliche Regelungen getroffen. Zur Vereinfachung des
Planes und auch weil sie dem Dichtekonzept entgegenstehen, entfallen bei der Neuplanung
nachfolgende Regelungen des Ursprungsplan:

e Auf eine MindestgrundstiicksgroRe wie bisher von 600 m? je Grundstiick soll infolge der
obigen Dichteregelungen nun verzichtet werden. Sie widersprechen dem Ziel einer
baulichen Verdichtung im Gebiet, die an dieser Stelle stadtebaulich vertraglich ist.

e Die besonderen Regelungen zu Grenzabstanden im sudlichen Bereich des Plangebietes
werden nicht mehr fiir erforderlich erachtet.

e Auch die Regelungen liber den Anteil gewerblicher Geschossflache wird nicht mehr fiir
erforderlich erachtet. Es reicht die Malgabe, dass in einem Mischgebiet etwa halftig von
der Umsetzung Wohnen /Gewerbe (bzw. Bliro- und Dienstleistungsnutzung) auszugehen
ist.
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5.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Artder baulichen Nutzung (- Ubernahme aus bisherigem Plan -)

(1)  Inallen Mischgebieten (MI) sind, auch ausnahmsweise, nicht zuladssig:
e Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO),
e Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO),

e Vergniigungsstatten (§ 6 Abs.2 Nr.8i.V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO
i.V.m. &1 Abs. 6 BauNVO).

(2)  In allen Mischgebieten (Ml) ist die offene Lagerung in einem Flachenumfang von tber
50 m? sowie die Anlage selbsténdiger Lagerplatze nicht zuldssig (§ 1 Abs. 4 BauNVO
i.V.m.§ 1 Abs. 9 BauNVO).

(31 [ gestrichen  Jim Mischgebict 1 (ki 1 sind mindestens 20 % dor Geschossflache jo

§2 Abweichende Bauweise (- Anlehnung an Ursprungsplan, jedoch Vereinheitlichung)

Im Mischgebiet gilt eine abweichender Bauweise (a). Die zuldssige Gebaudelange darf

denﬂ‘\A-lsehgebmtm—}&Hd—a{-M%&Hd—I\M—B%hochstens 28 m betragen D|e Gebaude sindim Slnne

der offenen Bauweise zu errichten. E

gebdudedhnlicheAnbauten-mitzu-beriieksichtigen (§ 22 Abs lund Abs 4 BauNVO)

§3 Hohe baulicher Anlagen (- Ubernahme aus Ursprungsplan - )
Die festgesetzten Traufhéhen (TH) und Firsthohen (FH) sind Hochstgrenzen.

Zu messen ist Uber der Fahrbahnoberflache im Bereich der Strallenmitte der nachsten
offentlichen ErschlieRungsstrafe (§ 18 Abs. 1 BauNVO). Als Traufe gilt die traufseitige
Schnittkante der AuRenseite der AuRBenwand mit der Oberfliche der Dachhaut. Die
festgesetzte Traufhohe (TH) gilt auch als hochstzulassige Hohe der traufseitigen AuRenwand.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte mit hoheren Traufen sind bis zu einer Breite von
hochstens 50 % der Lange der jeweiligen Dachflache zuldssig, hochstens aber bis zu einer
Breite von 5 m je Aufbau oder Einschnitt. Bei der Berechnung der jeweiligen Dachflachenlange
werden Ortganguberstande hochstens bis 50 cm berlicksichtigt. Bei der Ermittlung der
Dachfldache sind Garagen, lberdachte Stellpldtze sowie bauliche Nebenanlagen nicht zu
beriicksichtigen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

§4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (- Ubernahme aus Ursprungsplan - )

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und der
StraRenbegrenzungslinie sowie den angrenzenden Flachen fiir Bahnanlagen sind Garagen
und Uberdachte Stellplatze (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden
(§ 14 BauNVO) nicht zulassig.
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Begriindung

Nachrichtliche
Ubernahmen

Hinweise

5.3

5.4

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO) mit Begriindung

Ubernommen wird aus dem Ursprungsplan die 6rtliche Bauvorschrift zur Dachlandschaft.

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift ist der Bebauungsplanes Nr. 78.
2. Dicher (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO) (- Ubernahme aus Ursprungsplan - )

Im Mischgebiet (MI) sind nur Sattel-, Walm- und Kriippelwalm- sowie Zeltdacher mit einer
Dachneigung von 18 bis 50 Grad zuldssig. Dies gilt nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile (§ 7
b Abs. 1 und 2 NBauO), Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) und Garagen (§ 12 BauNVO).

3. Ordnungswidrigkeiten (§ 80 Abs. 3 und Abs. 5 NBauO) (- neu aufgenommen -)

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich
oder fahrlassig eine Baumallnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die gegen die Nrn. 2
der ortlichen Bauvorschriften verstof3t. Die Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer GeldbuRe
bis 50 000 Euro geahndet werden.

Die gestalterischen Vorschriften hinsichtlich der Dachform und der Dachneigung 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
Gebdude ab, weshalb Ausnahmen fiir Nebenanlagen, Garagen und untergeordnete
Gebaudeteile (z.B. Friesengiebel, Gauben 0.3.) zugelassen werden.

Ein Hinweis auf die Ordnungswidrigkeit bei Nichtbeachtung der 6rtlichen Bauvorschrift wurde
neu aufgenommen, da nach Rechtslage ohne diesen Hinweis eine Geldbufe 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
friihgeschichtliche 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
Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archadologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale
15, Tel. 0441/20576615 unverziiglich gemeldet werden (§ 14 Abs. 1 DSchG, NI).
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Rechts-
grundlagen

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. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde 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.

Leitungsbetreiber - Die Schutzbestimmungen der Leitungstrager (insbesondere auch
Fernwasserleitung) sind zu beachten. Es sind friihzeitig vor Baubeginn Abstimmungen mit den
Leitungstragern herbeizufiihren.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
oder Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Cloppenburg zu benachrichtigen.

Artenschutz - Die einschlagigen Bestimmungen des Artenschutzes gemaR § 44
Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen
geschutzter Tierarten auszuschlieRen, ist das Terrain vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten,
dem Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbaren Maflnahmen auf Vorkommen
geschutzter Arten hin zu uberprifen. Unmittelbar vor dem Fallen sind Baume durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung und das Potential flir hohlenbewohnende Vogelarten
und Fledermausquartiere zu Uberprifen. Gebdude sind bei Sanierungs-, Umbau- und
Abrissarbeiten auf Fledermausquartiere sowie auf Vogelniststatten zu tGberpriifen. Werden
Individuen / Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere
Vorgehen ist mit dem Landkreis abzustimmen. Werden Hohlen (Fledermaushdhlen oder
Nisthohlen von Vogeln) beseitigt, sind im rdaumlichen Zusammenhang dauerhaft
funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten.

Sichtfelder Bahn - Die Plan dargestellten schraffierten Sichtflachen sind langs dem Bahngleis
in einem Hohenbereich von 1,50 m bis 4,00 m Gber Schienenoberkante und langs der Stralde
in einem Hohenbereich von 1,00 m bis 2,50 m uber StraRenoberkante von Bebauung,
Bepflanzung oder abgestellten Gegenstanden auf Dauer freizuhalten.

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

Uberplanung - Mit der Neuaufstellung dieses Planes treten die Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplanes Nr. 47 ,BahnhofstralRe® aulRer Kraft.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist;
BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBL. 2023 | Nr. 176) gedndert 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;
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Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBLI. S. 46), die zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 25.06.2025 (Nds. GVBL. 2025 Nr. 52) gedndert worden ist;

NKomVG | Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBLI. 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. GVBL. 2020, S. 464), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.12.2023 (Nds. GVBI. S. 289) gedndert worden ist.

6 Stadtebauliche Ubersichtsdaten / Verfahren / Durchfiihrung

Stidtebauliche Flache, gesamt Ca. 6.530 m?

Ubersichtsdaten Mischgebiet (MI) 6.530 m?

Verfahren / Datum Verfahrensschritt Grundlage

zeitlicher 25.06.2025 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB

Uberblick - entfdllt infolge § 13 a BauGB | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

-entfdllt infolge § 13 a BauGB | Friihzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB

Veroffentlichung der Planung § 3 Abs. 2 BauGB
Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Diese Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplans Nr. 78, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie
sind dort durch Zeichnung und Signatur dargestellt.

Durchfiihrung Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage an Grundstiicken fiir Mehrfamilienh&user ist von

einer ziigigen Umsetzung von Vorhaben auszugehen.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den Planverfasser

Hermann Block /
Gemeinde Bosel, den Blrgermeister
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