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1. ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Der Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Petersdorf, westlich
Eichenstralie® ist die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde Bdsel, weitere Flachen
fur eine Wohnnutzung zu mobilisieren. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die
umliegende bestehende Bebauung, Uberwiegend aus freistehenden
Einfamilienh&usern, weiterentwickelt und ein sog. AufRenbereich im Innenbereich einer
Bebauung zugefiihrt.

In der Gemeinde Bo6sel kann eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbauland
verzeichnet werden. Dieser Nachfrage konnte auch durch eine vorherige
Baulandausweisungen nicht auf Dauer gedeckt werden, sodass im Ortsteil Petersdorf
zum gegenwartigen Zeitpunkt keine freien Bauplatze zur Verfigung stehen. Um der
Baulandnachfrage zu entsprechen, beabsichtigt die Gemeinde Bosel daher auf einem
rd. 2,7 ha grol3en Areal ein neues Wohngebiet bauleitplanerisch vorzubereiten. Ziel ist
es, diese landwirtschaftliche Flache einer neuen Nutzung in Form einer Einzel- und
Doppelhausbebauung zuzufiihren. In jungster Vergangenheit fand im Ortsteil Petersdorf
keine bedarfsgerechte Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau statt. 2018
wurde zuletzt das Baugebiet ,Sudlich Kampstralle® erschlossen und vermarktet.

Unbeachtlich der allgemeinen demografischen Entwicklungen besteht in Petersdorf ein
Bedarf an Wohnbaugrundstiicken. Dieser wird insbesondere durch die sinkenden
HaushaltsgréRen und die damit einhergehenden steigenden durchschnittlichen
Wohnflachen pro Person hervorgerufen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69 wird der Baulandnachfrage im Ortsteil
Petersdorf entsprochen sowie der Baulandverknappung und —verteuerung
entgegengewirkt.
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2. LAGE UND ABGRENZUNG

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Petersdorf, stdlich der Hauptstral3e, dstlich der
Stralle ,Am Grotegersberg® und westlich der Eichenstralle. Der rdaumliche
Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 2,7 ha.

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist der Ubersicht auf dem Deckblatt dieser
Begrindung und der Planzeichnung zu entnehmen.

3. BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

Der raumliche Geltungsbereich gehdrt zu einem Uberwiegend bebauten
Siedlungsbereich, im Ortsteil Petersdorf.

Bei dem Plangebiet besteht der Uberwiegende westliche Bereich aus einer
intensivgenutzten Ackerflache. Der 6stliche Teilbereich besteht aus einer aufgegebenen
Hofstelle mit umliegenden Grinflachen und Gehoélzbestéanden. Die umliegenden
Bereiche sind gekennzeichnet von Siedlungsbereichen, die das Plangebiet allseitig
umfassen. Die umliegenden Bereiche zeichnen sich durch eine aufgelockerte
Wohnbebauung, bestehend aus freistehenden Einfamilienh&usern und Doppelhausern
aus. Im nordlich angrenzenden Bereich an der HauptstraBe befindet sich ein
Backereibetrieb. Im Weiteren ist die Umgebung des Plangebietes durch eine
Wohnnutzung gepragt.

Im nérdlichen Bereich grenzt das Plangebiet an die HauptstralRe (KreisstraRe K 149), im
Westen an die Gemeindestralie ,Am Grotegersberg“ und im Osten an die Eichenstral3e.
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Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Hauptstral3e sowie Uber die
Eichenstrale, die vollstandig endausgebaut sind.
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4. PLANUNGSVORGABEN

4.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm
(LROP). Die Anderung der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen istam 10.09.2022 in der Fassung vom 07.09.2022 im Niedersachsischen
Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr. 29/2022, S. 521-539) vero6ffentlicht
worden.

Auszug aus der Neubekanntmachung 2017 des Landesraumordnungsprogramms (chne Maf3stab)

Das Plangebiet konkret betreffende Darstellungen sind in der zeichnerischen
Darstellung des NLROP nicht vorhanden. Der Bebauungsplan Nr. 69 steht den im LROP
zeichnerisch dargestellten Zielen nicht entgegen.
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4.2 Regionale Raumordnung

In der zeichnerischen Fassung des Regionalen Raumordnungsprogramms des
Landkreises Cloppenburg wird das Plangebiet als vorhandene Bebauung /
bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt.

Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm (ohne MaRstab)

Weiter sudlich besteht die Flachendarstellung eines Vorsorgegebietes fir die
Landwirtschaft, aufgrund des hohen natirlichen standortgebundenen Ertragspotentials,
welches Uberlagert wird mit einem Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft, aufgrund
besonderer Funktionen der Landwirtschaft.

Bei der nordlich gelegenen Kreisstraf3e handelt es sich um eine Hauptverkehrsstralie
von regionaler Bedeutung. Diese wird zudem als regional bedeutsamer Busverkehr
dargestellt.

Mit der Planung werden keine Konflikte ausgeldst, die den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung widersprechen.
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4.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Bdsel

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bosel wird das Plangebiet als
Wohnbauflache (W) dargestellt. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird eine
geringfugige Teilflache einer gemischten Bauflache (M) uberlagert. Aufgrund der
geringen Parzellenscharfe des Flachennutzungsplanes, wird das geplante Allgemeine
Wohngebiet trotz der Abweichung gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Folglich ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht erforderlich.

e
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4.4 Bebauungsplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil als
Aul3enbereich im Innenbereich beurteilt, wonach die Entwicklung einer Wohnbebauung
ausgeschlossen ist. Die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines Wohngebietes werden mit der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes bereitgestellt.

Die nordlich, westlich und 06stlich angrenzenden Bereiche sind von einer
Innenbereichssatzung erfasst. Im norddstlich angrenzenden Bereich werden
Mischgebiete Uber den Bebauungsplan Nr. 66 ,Petersdorf, sudlich der Hauptstralle,
beidseitig der Eichenstralie” festgesetzt.
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5. INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes besteht in der
Bereitstellung von Wohnbauland, innerhalb des Ortsbereichs von Petersdorf. Dabei soll
die umgebende Siedlungsstruktur mit einer aufgelockerten Bebauung aufgegriffen und
weiterentwickelt werden. Insgesamt arrondiert die vorliegende Planung den
bestehenden Ortsbereich, welcher sich dreiseitig um das Plangebiet entwickelt hat.

Dieser Zielsetzung entsprechend wird gem. § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im gesamten Bebauungsplangebiet
die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen fur Verwaltungen

= Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden als Ausnahmen
grundsatzlich ausgeschlossen, weil hierfir kein Bedarf in diesem Ortsbereich besteht.
Diese wirden dartiber hinaus den Charakter des typischen Wohngebietes stdren.
Weiterhin handelt es sich bei den ausgeschlossenen Nutzungsarten um flachenintensive
Anlagen, die der stadtebaulichen Zielsetzung, der Bereitstellung von Wohnraum, durch
ihren Flachenentzug widersprachen. Ferner werden diese Nutzungen ausgeschlossen,
um eine vorrangige Nutzung des Plangebiets fir das Wohnen sicherzustellen.

Beschréankung der Anzahl der Wohneinheiten

Zur Gewahrleistung einer ortstypischen aufgelockerten Bebauung wird im Allgemeinen
Wohngebiet die Anzahl der Wohneinheiten geb&udespezifisch beschréankt. Hierbei
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handelt es sich bei einem Doppelhaus um zwei aneinanderlegende Gebaude. Eine
Doppelhaushélfte ist daher ein eigensténdiges Gebaude.

Innerhalb des Plangebietes sind je Einzelhaus hdchstens zwei Wohneinheiten und je
Doppelhaushélfte jedoch héchstens eine Wohneinheit gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
zulassig.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets wird gem. 8 16 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine max. zulassige Anzahl von | Vollgeschoss
festgesetzt.

Die mogliche Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird auf max. 20
von Hundert (20%) begrenzt.

Im vorliegenden Fall soll die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache auf 20% begrenzt
werden, um aus Grinden des Bodenschutzes eine eindeutige Begrenzung der
Bodenversiegelung herbeizufiihren.

Weiterhin wird eine max. Firsthbhe von 9 m dber der néchstgelegenen
ErschlieBungsstralRenoberkante festgesetzt. Zur weiteren Orientierung erfolgt im
Bereich der Hauptstral3e ein zeichnerischer Hinweis der Hohenlage mit einer NHN-
Hohe. Durch diese Festsetzungen orientiert sich das geplante Allgemeine Wohngebiet
der umliegenden Bestandssituation an.

Des Weiteren wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes bei einer eingeschossigen
Bebauung eine max. Traufhdhe von 4,5 m bzw. von max. 6,5 m festgesetzt.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets wird entsprechend der umliegenden
Bebauungsstruktur eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Dazu wird folgende
textliche Festsetzung in den Plan aufgenommen:
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Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Gebaude gem. § 22 BauNVO zulassig
wie in der offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung von max. 20 m in
jede Richtung.

Bei der Langenbeschrankung der abweichenden Bauweise (a) sind Stellplatze und
Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, auch in Form von
Vor- oder Anbauten, nicht mit anzurechnen.

Gem. § 22 Abs. 2 BauNVO dirfen in der offenen Bauweise Gebaude mit einer
Gesamtlange von 50,00 m errichtet werden. Baukérper in dieser Gré3enordnung fligen
sich nicht in das vorhandene Ortsbild ein. Aus diesem Grund wurde eine abweichende
Bauweise gewahlt, die in ihren Abmessungen der benachbarten Bebauung &hnlich ist.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind entsprechend der stadtebaulichen
Zielsetzung nur Einzel- und Doppelh&auser (E/D) zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird
eine aufgelockerte Wohnbebauung, entsprechend der umliegenden Siedlungsstruktur,
gewabhrleistet.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen (gem. 8§ 23 BauNVO)
festgesetzt. Baugrenzen ermoglichen den Bauwilligen die grofitmdgliche Freiheit
hinsichtlich der Stellung der Gebaude, ohne jedoch die Wirkung einer stadtebaulichen
Ordnung zu verlieren.

Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen im Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstralRe (Planstral3e) und der vorderen Baugrenze (Vorgartenbereich)
Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO, Garagen und Uberdachte Stellplatze
gem. 8 12 BauNVO unzulassig.

Die Vorgartenbereiche sind Uber die Erholungsfunktion hinaus ein Gestaltungselement
des Strallenraums, welches eines der wichtigsten Merkmale eines Siedlungsbildes ist.
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Sie sollen deshalb von jeglichen Geb&auden freigehalten werden und ihre Gestaltung nur
durch gartnerische Anlagen und typische Einfriedungen erhalten.

Zufahrten
Je Grundstuick ist eine Zu- bzw. Abfahrt mit einer max. Breite von 5 m zuléssig.

Die Versiegelung von Flachen durch Zu- und Abfahrten stellt einen Eingriff in den
Naturhaushalt dar, denn eine kontinuierliche Versickerung der Niederschlage in offene
Graben und in das Grundwasser wird dadurch behindert. Viele Einzelhduser werden
mittlerweile mit zwei Wohnungen ausgestattet. Somit ist der Bedarf in der Regel auch
fur zwei Garagen und damit verbunden zweier Zufahrten gegeben. Uberdimensionierte
Zu- und Abfahrten mit der damit verbundenen Versiegelung des Stral3enraums soll
unterbunden werden.

5.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird ausgehend von der Hauptstral3e, die 06stlich angrenzende
Eichenstral3e und im Westen Uber die Stralie Am Grotegersberg erschlossen. Die innere
ErschlieBung erfolgt Uber eine offentliche StralRenverkehrsflache (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB) mit einer Breite von 8 m. Weiterhin wird das Plangebiet tUber eine offentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg an die Hauptstral3e
angebunden.

Planungsburo Weinert



Gemeinde Bosel

Bebauungsplan Nr. 69 ,,Petersdorf, westlich EichenstraBe” Seite 15

5.5 Wasserwirtschaft

Die Entwasserung des Bebauungsplans Nr. 69 ,Petersdorf, westlich Eichenstrale*
erfolgt fur die gesamte Planflache Gber Versickerung in den Untergrund. Diesbeziglich
wurde von der Baugrund Ammerland GmbH im Januar 2023 ein Bodengutachten fiir das
Plangebiet erarbeitet. Aus dem Gutachten geht hervor, dass der Grundwasserstand in
einer Tiefe von 2,9 m bis 3,4 m unter Gelandeoberkante anzutreffen ist. Fiir die weitere
Bemessung wurde ein Grundwasserstand von 2,5 m unter Gelandeoberkante
empfohlen. Die unterliegenden Bodenschichten bestehen aus Sanden der
Frostempfindlichkeitsklasse 1. Der Versickerungsbeiwert dieser Sande wird mit 1x10-5
bis 5x10-4 eingestuft und ist somit als versickerungsfahig anzusehen.

Aufgrund der guten Erfahrungen aus den benachbarten Baugebieten, soll auch die
Entwasserung der neu geplanten B-Planflache Uber Versickerung erfolgen. Bei der
geplanten Entwasserung wird grundsatzlich zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache
und der privaten Grundstlcksflache unterschieden.

Die Grundstiickflachen (Dach- und Hofflachen) nehmen das Niederschlagswasser auf
und leiten dieses Uber ein Rigolensystem mit vorgeschaltetem Absetzschacht in den
Untergrund. Die Vorgehensweise ist analog der Grundsticksentwasserung der
Nachbarbebauung z. B. dem Baugebiet Bebauungsplan Nr. 54 ,Petersdorf, Mitte-West"
aus dem Jahr 2016 oder dem Bebauungsplangebiet Nr. 57 ,Petersdorf, sidlich
Kampstralie® aus dem Jahr 2019.

Das Niederschlagswasser aus den Verkehrsflachen wird ebenfalls Uber geplante
Versickerungseinheiten in den Untergrund abgeleitet. Hier erfolgt eine Vorreinigung tber
die Belebte Bodenzone innerhalb der Mulde. Die gesamte Verkehrsflache wird als
zusammenhangendes Entwasserungssystem geplant. Bei der Verkehrsflache handelt
es sich vordringlich um die Hauptzufahrt zur ,Eichenstral3e”, die PlanstralRe innerhalb
des Gebietes sowie die Anbindung an die Stral3e ,Am Grotegersberg®“.

Hier betragt die Breite der offentlichen Verkehrsflache 8,00 m und wird im Zuge des
Endausbaus mit einer 5,25 m breiten Pflasterstral’e sowie einer 2,00 m breiten
Entwasserungsmulde ausgestattet. Unterhalb der Mulde wird eine Rigole aus
Kiesschittung und Vlies als Uberlaufschutz installiert. Diese Kombination wird als
Mulden-Rigolen-System (M-R-S) bezeichnet. Innerhalb des Rigolenkdrpers verlauft ein
DN 150 Vollsickerrohr, dass das anfallende Regenwasser gleichmafig auf das gesamte
Rigole verteilt.
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Das anfallende Niederschlagswasser wird Uiber eine einseitige Neigung der Fahrbahn in
eine Mulde eingeleitet und versickert. Bei Starkregenereignissen erfolgt Uber
Muldenablaufe in der Muldensohle die Notableitung in das unterirdische
Speichersystem, wo die Wassermassen zwischengespeichert werden bzw. nach einem
gewissen Zeitraum in den Untergrund versickern.

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

Abschétzung

Das vorliegende Entwasserungskonzept liegt derzeit zur Abstimmung beim Landkreis
Cloppenburg — Untere Wasserbehdrde — vor.

Den Anregungen des Landkreises Cloppenburg aus der Vergangenheit, bei betroffenen
Grundstucken, bzw. deren Zufahrten, die die geplante Mulde fir die Zuganglichkeit
verdrangen im Bebauungsplan festzulegen, wird nicht gefolgt, da dies einen starken
Eingriff in die Bebauungsfahigkeit der Grundstiicke bedeutet. Eine entsprechende
Verdrangung der Mulde durch Zufahrten wurde bei den Berechnungen bereits
berlcksichtigt.

Die Funktionsfahigkeit der Mulden wird dadurch gewahrleistet, dass je Wohneinheit nur
eine Zufahrt in 5,00 m Breite zugelassen wird. Zudem wird die Mulde erst mit dem
Endausbau hergestellt. Der Anregung des Landkreises Cloppenburg wird dahingehend
gefolgt, das Befahren und Parken auf der Mulde durch die Anlage eines Hochbordes mit
Ableitungslicke zu verhindern.

Bei der Errichtung einer unterirdischen Rigole wird der erforderliche
Grundwasserabstand von 1,00 m eingehalten. Weiterhin erfolgt eine Vorreinigung des
Regenwassers aus der Verkehrsflache tber die belebte Bodenzone der Mulde. Es wird
davon ausgegangen, dass das vorliegende Konzept die Zustimmung des Landkreises
Cloppenburg, und auf dieser Basis dann ein entsprechender Genehmigungsantrag
gestellt wird.

Die entsprechenden Berechnungsunterlagen sind dem vorliegenden Entwurf beigefugt.
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6. IMMISSIONSSITUATION

Larmimmissionen

Zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen werden die auf das
Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen untersucht (siehe hierzu Anlage:
Larmschutzgutachten). Hierbei handelt es sich um den von der Hauptstral3e
ausgehenden Verkehrslarm und um den Gewerbelarm, der von der nordlich angrenzen
Backerei ausgeht.

Verkehrslarm

Die Berechnungen zeigen fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich, dass
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes die Orientierungswerte tags und nachts im EG
und im 1.0G eingehalten werden.

Entsprechend der Aussagen des Larmschutzgutachtens sind aktive oder passive
Larmschutzmalinahmen daher nicht erforderlich.

Gewerbelarm

Die Berechnungen zeigen, dass im nordwestlichen Teilbereich die Orientierungswerte
nachts Uberschritten werden.

Um eine Einhaltung der Orientierungswerte in den belasteten Bereichen zu erreichen,
ist eine aktive Larmschutzmal3nahme in Form einer Larmschutzwand erforderlich.

Diese sollte mindestens 3,5 m hoch sein, um den AuRenwohnbereich und das EG des
kinftigen Wohnhauses zu schiitzen. Im OG waére ein Schutz kaum méglich, da die Wand
eine Hohe von Uber 6 m aufweisen musste.

Entsprechend wird an der nordwestlichen Grenze des Plangebietes eine Flache fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB) in einer Breite von
1,5 m festgesetzt. Eine weitere Konkretisierung erfolgt tber eine textliche Festsetzung:
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Als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird eine Larmschutzwand festgesetzt, die mit einer
Mindesththe von 3,50 m, gemessen ab Oberkante des Geldndes, auszufiihren ist.

Weiterhin ist in diesem Bereich ein Vollgeschoss zulassig, da durch die festgesetzte
Mindesththe der Larmschutzwand eine zweigeschossige Bebauung nicht geschitzt
wird.

Geruchsimmissionen

Im Rahmen der Bauleitplanung ,westlich Eichenstrale“ in Petersdorf, beauftragte die
Gemeinde Bosel, die Geruchs-Immissionen im Plangebiet durch den TUV Nord zu
berechnen, die durch die Tierhaltung landwirtschaftlicher Betriebe hervorgerufen werden
(siehe Anlage).

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Grenzwerte fir Allgemeine Wohngebiete
eingehalten werden und der Planung nicht entgegenstehen.

7. GRUNORDNERISCHE MARNAHMEN AUF PRIVATEN
GRUNDSTUCKSFLACHEN

Je 200 m2 neu versiegelter Grundsticksflache ist auf den Baugrundstiicken geman § 9
Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ein Standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mindestens 10-12 cm zu verwenden. Geeignete Arten sind der Pflanzliste zu
entnehmen. Bei Abgang der Geholze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste: Einzelbaumpflanzungen auf Baugrundstiicken

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Wuchsform Groél3e
Eberesche Sorbus aucuparia Kleiner bis mittelgrol3er Baum
Baumhasel Corylus columa MittelgroRer Baum

Feldahorn Acer campestre Kleiner bis mittelgroRer Baum
Hainbuche Carpinus betulus MittelgroRer Baum
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Spitzahorn Acer platanoides Grol3baum

Mehlbeere Sorbus aria Kleiner Baum

Vogelkirsche Prunus avium MittelgroRer Baum

Stieleiche Quercus robus GrofRbaum

Obstbaume heimischer Sorten als Halb- oder Hochstamme.

Die Anpflanzungen sind spétestens innerhalb der auf den Bezug des Bauvorhabens folgenden
Pflanzperiode (Oktober — April) vom Grundstiickseigentimer bzw. Verursacher des Eingriffs
fachgerecht anzulegen.

8. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GEM. § 84 ABS. 3
NBAUO)

Um bestimmte stadtebauliche, baugestalterische oder 6kologische Absichten zu
verwirklichen, trifft die Gemeinde Bbsel gem. § 84 Abs. 3 NBauO die folgenden ortlichen
Bauvorschriften. Die stadtebauliche Zielsetzung besteht hierbei in der Durchgriinung der
Grundstiucke und einer weitgehend landschafts- sowie ortsbildvertraglichen
Siedlungsgestaltung.

1. Dachform

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind fir Hauptdécher nur symmetrisch geneigte
Sattel-, Walm-, Kriippelwalm sowie Zeltdacher mit einer Neigung von 18 bis 50 Grad
zulassig.

Dies gqilt nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Quergiebel, Dachaufbauten,
Krippelwalme, Vorbauten, Wintergéarten, Veranden sowie von Garagen, Carports, und
Uberdachten Einstellplatzen gemalR 812 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO.
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2. Staffelgeschoss

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Staffelgeschosse von allen Seiten mindestens
1,00 m einzuricken.

3. Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur
freiwachsende Schnitthecken aus Gehdlzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche,
WeilRdorn, Rotbuche und Liguster) oder durchsichtige Zaune (hinterliegend auf der
Grundstiicksseite) in Kombination mit Hecken zulassig.

Die Hecken sind dauerhaft zu erhalten; Abgénge sind durch Nachpflanzungen zu
ersetzen. Gemessen ab der Oberkante der der StralRenfahrbahn dirfen stralenseitige
Grundstuckseinfriedungen eine Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Diese
Hohenbegrenzung gilt nicht fir Hecken. Die Einfriedungen dirfen pro Grundstick fiir
eine Zufahrt/Zuwegung (Garageneinfahrt) in einer Breite von 5 m unterbrochen werden.

Mit dieser Festsetzung wird eine Ein- und Durchgrinung des Plangebietes
gewahrleistet. Hierdurch werden die Eingriffe in den Naturhaushalt reduziert.

4. Gestaltung der Vorgartenbereiche

(1) Vorgartenbereiche im Sinne dieser 6rtlichen Bauvorschrift sind die Raume zwischen
den Strallenbegrenzungslinien der offentlichen Verkehrsflachen und
stral3enzugewandten Baugrenzen.

(2) Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder
Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkérnern (z.B. Kies) ist nicht zuldssig. Beeteinfassungen sind zuldssig. Zugange
sowie Zufahrten fur die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.

Die Regelung zur géartnerischen Anlage der Vorgarten soll die ortsbildtypischen
StralR3enrandstrukturen sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit
Rasen oder gartnerischer Gestaltung. Grof3flachig versiegelte Pflasterflachen oder
Kiesflachen passen nicht in das Siedlungsbild. Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu
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hohen Anteil gepflasterter Flachen und ortuntypische Gestaltungsmaterialien zwischen
den Baufluchten und den StraRenbegrenzungslinien vermeiden.

9. NATUR UND LANDSCHAFT

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB in
Verbindung mit § 2 a BauGB ist eine Umweltpriifung notwendig. In dieser werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung beschrieben und bewertet.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zum Schutz des Bodens- und Wasserhaushalts sowie der vorhandenen Gehdlzstruktur
sind bauliche Anlagen und Versiegelungen jeglicher Art, Auf- und Abtragungen,
Lagerplatze sowie der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dungemittel auf der
MaRnahmenflache unzulassig.

Zum Schutz der vorhandenen Baume auf der MaRnahmenflache sowie zur Ein- bzw.
Begriinung des kiinftigen Baugebietes sind diese zu sichern und dauerhaft zu erhalten.
Abgange sind zu ersetzen.

Zum Schutz der vorhandenen Baume sind innerhalb der Kronentraufbereiche zzgl. eines
Schutzabstandes von 1,5 m der zum Erhalt festgesetzten Baume und Straucher und der
in das Plangebiet hineinragenden Baumkronen, Abgrabungen und Aufschittungen,
Bodenversiegelungen und bauliche Anlagen jeglicher Art, sowie Lagerplatze unzuléssig.

AulBerhalb von Terrassen, Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und Traufkanten dirfen
Schotter-, Kies- oder Splitflachen nicht angelegt werden.

Die Festsetzung dient zum Schutz und zur Entwicklung von Natur- und Landschatft.
Schotter-, Kies- oder Splittflachen wie sog. Schottergérten sind bodenrechtlich relevant,
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da sie sich erheblich auf die Bodenflora und — fauna auswirken und die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege berthren.

Humose Oberbdden stellen Lebensraume fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
und somit wichtige Bestandteile des Naturhaushalts dar. Mit ihren natirlichen
Funktionen bilden humose Oberboden eigene Okosysteme. Zugleich erbringen sie
grundlegende Leistungen fiir weitere Okosysteme. Bei einem Ersatz von humosen
Oberbdden durch Schotter-, Kies- und Splittflachen kénnen diese Funktionen nicht mehr
in einem vergleichbaren Umfang erbracht werden.

Aufgrund von Schotter-, Kies- und Splittflachen sowie aufgrund des Vlieses kénnen
Pflanzen kaum bis gar nicht wachsen. Schotter-, Kies und Splittflachen sind daher haufig
arten- und individuenarm. Schotter-, Kies- und Steinflachen stellen somit einen Verlust
von Lebensraum fir Insekten dar, die eine Nahrungsbasis fur Amphibien, Reptilien,
Vogel und Kleinsauger sind.

10. FLACHENBILANZ

Festsetzung Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet 21.565 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 3.629 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Ful3- und

310 m2
Radweg
Private Grunflache 1.792 m2
Gesamtflache des Plangebietes 27.296 m2
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11. VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes. Eine ausreichende
Ldschwasserversorgung ist gewahrleistet.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansassigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das offentliche Schmutzkanalsystem
gewabhrleistet.

Oberflachenentwasserung

Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser wird Uiber ein
Rigolensystem mit vorgeschaltetem Absetzschacht in den Untergrund versickert.

Das Niederschlagswasser aus den Verkehrsflachen wird ebenfalls Uber geplante
Versickerungseinheiten in den Untergrund abgeleitet. Hier erfolgt eine Vorreinigung tber
die Belebte Bodenzone innerhalb der Mulde.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Cloppenburg gewahrleistet.
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12. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken, sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemdR § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG; vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen dem
Landkreis Cloppenburg - Untere Denkmalschutzbehérde und dem Nds. Landesamt flr
Denkmalpflege Referat Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StrafRe 15, 26121
Oldenburg, Tel. 0441/799.2120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist
in die Baugenehmigung unter Angabe der Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen/Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist die untere Bodenschutzbehtérde des Landkreises
Cloppenburg zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, der Bauherr
und/oder die bauausfiihrende Firma. Die durch die Beseitigung der Bodenkontamination
anfallenden Kosten hat der Grundstiickseigentiimer zu tragen.

Erkundungspflicht der Ausbauunternehmer

Beim Ausbau der technischen Infrastruktur (Stralen- und Wegebau, Ver- und
Entsorgungsleitungen) sind die Ausbauunternehmer vor Beginn der Bauarbeiten
verpflichtet, sich rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren
Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen (Erkundungspflicht der
Ausbauunternehmer).

Artenschutz

Es ist gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz verboten, wildlebende Tiere der streng
geschitzten Arten wie z.B. Amphibien, baumhohlenbewohnende Vogelarten und
Fledermause wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren, sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der
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wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren.

Zum allgemeinen Fledermaus- und Insektenschutz sind stark reflektierende und
transparente Flachen mit hoher Durchsicht an den Fassaden zu vermeiden. Anstelle von
reflektierenden Glasflachen und Metallelemten sind Glasflaichen mit einem
AulRenreflexionsgrad von max. 15 % zu verwenden. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind mit entspiegelten Oberflachen auszustatten (max. 6 % Reflexion
polariesierten Lichts). Fur Leuchten, die fur die Auf3enbeleuchtung eingesetzt werden,
sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil (z.B. LED- und
Natriumdampf-Hochdrucklampen) zu verwenden. Abstrahlungen in die freie Landschaft
sind durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf. durch Blendrahmen und
Verwendung von bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu vermeiden.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen, etc.) gefunden
werden, ist umgehend die zustdndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Baufeldfreimachung / Baufeldraumung

Die Baufeldfreimachung / Baufeldraumung ist in der Zeit vom 01. Méarz bis zum 30.
September unzulassig, sofern Geholze oder Baume abgeschnitten, auf Stock gesetzt
oder beseitigt werden. Sie ist in diesem Zeitraum jeweils nur zuldssig, wenn die Untere
Naturschutzbehtérde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der
Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt

Durch die Eingriffe in den Naturhaushalt entsteht ein Kompensationsdefizit von 19.211
Werteinheiten, die innerhalb des Flachenpools ,Collinghorst* und des Flachenpoos ,Bad
Zwischenahn“ kompensiert werden.
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