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1. ALLGEMEINES

Der Einzelhandelsstandort im Bereich des Ortszentrums von Bésel soll gestéarkt wer-
den. Anlass der Planung ist die Absicht eines im Plangebiet ansassigen Lebensmit-
telsupermarkts (Vollsortimenter) sich zeitgeman zu erweitern.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bdsel hat daher beschlossen, die 8. Ande-
rung des Fldchennutzungsplanes 2005 (Friesoyther StralRe) aufzustellen; dies ge-
schieht aufgrund der 88 1 Abs. 3, 2, und 5 BauGB sowie des § 58 des Niedersachsi-
schen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der z.Z. geltenden Fas-
sung. Parallel wird das Verfahren zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 fur die
Flachen des Anderungsbereiches gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Die ¢ffentliche Auslegung der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes 2005 erfolgt
zeitgleich mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24. Diese Flachennutzungs-
plan-Anderung ist gemaR einer Stellungnahme des Landkreises Cloppenburg im Zu-
ge der frilhzeitigen Behordenbeteiligung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24
erforderlich, um das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB einzuhalten. Hinter-
grund ist die Uberplanung von Mischgebietsgrundstiicken vor allem im Siiden des
Anderungsbereichs zum Zwecke der Erweiterung des Sondergebiets und die not-
wendige Anpassung des Flachennutzungsplans an die Mischgebietsausweisung im
Osten des Anderungsbereichs. Eine friihzeitige Beteiligung zur 8. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes fand nicht statt. Da jedoch beide Plananderungen dieselben
Grundflachen abdecken und eine friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 sowie § 4
Abs. 1 BauGB im Bebauungsplanverfahren stattfand, ist die Offentlichkeit bereits aus-
reichend Uber die Grundzige der Planung (Ausweisung eines Mischgebietes und
eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Einzelhandel) informiert worden, so
dass sich nunmehr direkt die 6ffentliche Auslegung anschlief3t.

2. KARTENGRUNDLAGE; LAGE IM RAUM; BISHERIGE NUTZUNG

2.1 KARTENGRUNDLAGE

Der Entwurf der Flachennutzungsplan-Anderung wurde auf einer digitalen Karten-
grundlage (Auszug aus den ALKIS-Daten, © LGLN) im Maf3stab 1:5.000 gezeichnet.

Lage und Umriss des Plangebiets ergeben sich aus der Ubersichtskarte im MafRstab
1:2.500 auf dem Deckblatt der Begriindung (Auszug aus den ALKIS-Daten, © LGLN).
Die Abgrenzung ist im Einzelnen aus der Planzeichnung des Bauleitplans ersichtlich.
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2.2 LAGE IM RAUM; BISHERIGE NUTZUNG

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil des Ortszentrums von Bdsel sudlich der
Friesoyther StralRe (L 835) und ndrdlich der ParkstraBe und grenzt an diese Stral3en
unmittelbar an. Etwas weiter 6stlich in einer Entfernung von ca. 30 bis 50 m verlauft
die StralRe ,Am Kirchplatz“ vom Plangebiet durch eine Bauzeile getrennt.

Der Bereich der 8. Anderung des Flachennutzungsplans 2005 ist deckungsgleich mit
dem Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,Friesoyther Stra-
Re* und umfasst folgende Flurstiicke in der Flur 23 Gemarkung Bosel:

Flurstiick 203/27, 203/17, 203/18, 197/23, 197/28 sowie einen schmalen Streifen des
nordwestlich angrenzenden Flurstiicks 203/11.

Durch den Bebauungsplan Nr. 24 - einschlieBlich seiner 1. und 2. Anderung - wurden
die Flachen im Plangebiet bereits als Sondergebiete (SO, Zweckbestimmung Ver-
brauchermarkt) bzw. als gegliederte Mischgebiete (MI) festgesetzt (s. Planausschnitte
in Kap. 3.3).

Der zu erweiternde Vollsortimenter (Friesoyther Str. 7) nimmt den groReren westli-
chen Teil des Geltungsbereiches ein. Der Markt wird derzeit von der Friesoyther
Stral3e aus erschlossen. Zwischen dieser StralRe und dem Marktgebaude sind die
Kundenparkplatze angeordnet, von dort fiihrt eine Fahrgasse zur Ostseite des Ge-
baudes. Westlich des Marktgebaudes besteht aul3erdem eine Kfz-Zuwegung zur sid-
lich angrenzenden Parkstral3e.

Im Ostteil des Plangebiets befindet sich innerhalb eines durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 24 festgesetzten Mischgebiets (MI) eine entsprechend gemischt
genutzte Bausubstanz (Friesoyther Str. 3). Derzeit befindet sich im Erdgeschoss ein
privates Museum / Lager sowie ein Schreibwarengeschaft mit Postannahmestelle und
ein Zahnarzt. Die Geschosslagen dariber werden zu Wohnzwecken genutzt. Im Erd-
geschoss waren in der Vergangenheit zeitweise ein Drogist und nachfolgend ver-
schiedene Textildiscounter ansdssig. Auch diesem Gebé&ude sind Stellplatzflachen
mit Zu- und Abfahrt zur Friesoyther Stral3e nérdlich vorgelagert.

Unmittelbar nordlich des Plangebiets verlauft die Friesoyther Stral3e (L 835) als 6rtli-
che Hauptverkehrsstrale. Westlich und 6stlich des Plangebiets grenzen bebaute
Grundsticke im Nutzungsrahmen von Mischgebieten (MI) an; hier findet auch Wohn-
nutzung statt. Zur Erweiterung der Stellplatzflachen und gelaufigeren Verkehrsab-
wicklung auf dem Marktgrundstiick wird ein 5 m breiter Streifen des nordwestlich an-
grenzenden Mischgebietsgrundstiicks (Flurstiick 203/11) in den Anderungsbereich
einbezogen und nunmehr dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel
zugeschlagen.

Unmittelbar sidlich des Plangebiets verlauft die Parkstrae. Sudlich davon bilden
weitere Mischgebietsgrundstiicke die Nachbarschaft, dazwischen liegt der Zugang
zum Dorfpark Bdsel, der sich von dort weiter nach Siidwesten erstreckt.
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3. PLANERISCHE VORGABEN

3.1 REGIONAL- UND LANDESPLANUNG

In der zeichnerischen Darstellung des Landes-Raumordnungsprogrammes Nieder-
sachsen (LROP 2012, zuletzt gedndert und ergénzt durch die LROP-VO 2017) liegt
Bodsel mit seinen Ortsteilen innerhalb des landlichen Raumes. Im Abschnitt 1.1 ,Ent-
wicklung der rAumlichen Struktur des Landes" der beschreibenden Darstellung heif3t
es u.a.:

.In allen TeilrAumen (des Landes) soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachs-
tums und der Beschaftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und MaflRnahmen
sollen daher die Méglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung der Wettbe-
werbsfahigkeit, der ErschlieRung von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern
ausgeschopft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung bei-
tragen. . .

Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen Strukturen
als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturrdume mit eigenem Profil erhalten und so
weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsféahigkeit und internationalen Wett-
bewerbsfahigkeit der niederséachsischen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Bei-
trag leisten kdnnen. Sie sollen mit modernen Informations- und Kommunikationstech-
nologien und -netzen versorgt werden, durch die Uberregionalen Verkehrsachsen
erschlossen und an die Verkehrsknoten und Wirtschaftsrdume angebunden sein.”

Bezogen auf den Einzelhandel sind mit der am 17.02.2017 in Kraft getretenen Ande-
rung des LROP geanderte Beurteilungsgrundsatze eingefiihrt worden. Die Gemeinde
hat ein Einzelhandelskonzept (EHK) erstellen lassen, das die aktuellen Vorgaben des
LROP berticksichtigt (Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Bdsel, CIMA Beratung
+ Management GmbH, Lubeck, Stand: 21.08.2017). Der Rat der Gemeinde Bosel hat
dieses Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6
Nr. 11 beschlossen. Das Planungsgebiet liegt im Ergebnis innerhalb des im EHK
festgestellten und abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) des Ortskerns
von Bosel (s. nachfolgende Abb.); der ZVB lbernimmt die Funktion des Hauptzent-
rums der Gemeinde Bosel. Nach den im EHK entwickelten Grundséatzen der Einzel-
handelsentwicklung fiir die Gemeinde Bdsel ist nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
del zunachst grundséatzlich nur im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln und zu
entwickeln. Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, in den entsprechenden
Sondergebieten (SO) die Bestandsstrukturen sowie die Potenzial- und Entwicklungs-
flachen durch Bauleitplanung abzusichern. Mit diesen Grundsatzen geht die vorlie-
gende Planung konform. Die raumordnerische Vertraglichkeit der geplanten Markter-
weiterung wurde durch ein entsprechendes Vertraglichkeitsgutachten auf3erhalb des
EHK untersucht (s. Kap. 4.3).

Im wirksamen ,Regionalen Raumordnungsprogramm® des Landkreises Cloppenburg
(RROP 2005) ist die Gemeinde Bdsel als Grundzentrum dargestellt. In den Grund-
zentren sind zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des taglichen Grund-
bedarfs bereitzustellen. Regionale Zielvorgaben der Raumordnung beinhalten, die
positive Bevolkerungsentwicklung mittel- und langfristig zu fordern, auftretenden
Wanderungsverlusten entgegenzuwirken und die regionale Bindung der Bevdlkerung
durch ein attraktives Angebot an ausreichenden Arbeits- und Ausbildungsplatzen so-
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wie bedarfsgerechten Versorgungs-, Freizeit- und Erholungseinrichtungen zu verstar-
ken.

Die beabsichtigte Entwicklung des Einzelhandelsstandorts durch zeitgemale Erwei-
terung eines ansassigen Lebensmittelsupermarkts (Vollsortimenter) und Ausweisung
von Mischgebieten in gunstiger Verkehrslage an einer regionalen Hauptverkehrsstra-
Be steht im Einklang mit der Grundzentrumsfunktion der Gemeinde Bdsel und tragt
zur Umsetzung der raumordnerischen Ziele bei.

Die Gemeinde Bosel ist im RROP aufl’erdem als Standort mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe ,Erholung” ausgewiesen. Hinsichtlich der Entwicklungsaufgabe
~Erholung” ist die gute Ausstattung an Naherholungs-, Freizeit- und Sporteinrichtun-
gen zu sichern und, wo erforderlich, zu ergdnzen. Das Plangebiet selbst liegt jedoch
weder innerhalb eines Vorsorgegebietes fur die Erholungsnutzung noch ist es auf
Grund seiner Lage und der Vornutzung fur eine wesentliche Erholungsnutzung oder
deren Entwicklung geeignet.

Abb.:  Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (ZVB)Ortskern Bosel.
Quelle: Einzelhandelskonzept Bosel, CIMA, Stand: 21.08.2017. Ohne Mal3stab.
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3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der wirksame Flachennutzungsplan 2005 (FNP 2005) der Gemeinde Bdsel stellt fir
das Planungsgebiet bislang ganz Uberwiegend Sondergebiet fir den Handel und
Dienstleistungen (SOH) dar (s. nachfolgende Abb.). Fur die Ubrigen Flachen zwi-
schen Friesoyther Strafl3e (L 835) im Norden und ParkstraRe im Sidden im Geltungs-
bereich sowie angrenzend dazu besteht eine Darstellung als gemischte Bauflachen
(M). Die Friesoyther StralRe (L 835) ist als regionale Hauptverkehrsstrale im FNP
dargestellt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 24 wurden die Flachen als Sondergebiete (SO Ver-
brauchermarkt) und gegliederte Mischgebiete (MI) bereits entwickelt (s.u. Kap. 3.3).
Mit dieser 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 wird das Sondergebiet fur den
Einzelhandel um etwa eine Baugrundstiickstiefe nach Siiden erweitert, in dem hier
Mischgebietsflachen (MI 1 im B-Plan Nr. 24) Uberplant werden. Damit besteht eine
Abweichung zum bisherigen Flachennutzungsplan.

Abb.:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2005 der Gemeinde Bosel.
Maf3stab 1 : 2.500.
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Gemal einer Stellungnahme des Landkreises Cloppenburg im Zuge der frihzeitigen
Behordenbeteiligung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ist daher eine Fla-
chennutzungsplan-Anderung erforderlich, um das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB einzuhalten. Daher wird das Verfahren zur 8. Anderung des Flachennut-
zungsplans 2005 fur die Flachen des Anderungsbereiches gem. § 8 Abs. 3 BauGB
nunmehr parallel zur Anderung des Bebauungsplans durchgefiihrt. Die o6ffentliche
Auslegung der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes 2005 erfolgt dazu zeitgleich
mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 (siehe hierzu auch Kap: 1).

3.3 BISHERIGE VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Durch den Bebauungsplan Nr. 24 - einschlieBlich seiner 1. und 2. Anderung - wurden
die Flachen im Geltungsbereich als Sondergebiete (SO Verbrauchermarkt) und ge-
gliederte Mischgebiete (MI) bereits entwickelt (s. nachfolgende Planausschnitte).

Mit der parallelen 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 wird das Sondergebiet
(SO Einzelhandel) um etwa eine Baugrundstiickstiefe nach Siiden erweitert, in dem
hier noch unbebaute Mischgebietsflachen (Ml 1 im B-Plan Nr. 24) tberplant werden.
Zusétzlich werden Teile des dstlich angrenzenden Mischgebiets (Ml 3 im B-Plan Nr.
24 im Stand seiner 1. Anderung) ebenfalls zu Gunsten einer Erweiterung und Arron-
dierung als Sondergebiet (SO Einzelhandel) Uberplant. AuRerdem wird ein schmaler
Streifen des westlich angrenzenden Mischgebiets (Ml im B-Plan Nr. 24 im Stand sei-
ner 2. Anderung) in den Geltungsbereich einbezogen, um die Parkplatzsituation im
Sondergebiet neu zu regeln. Gleichzeitig sollen die bisherigen Festsetzungen zu An-
pflanzflachen (ein 2 m breiter Streifen im Nordwesten an der Westgrenze des SO-
Gebiets sowie ein 3 m breiter Streifen im Sudosten an der Ostgrenze des MI3-
Gebiets) sowie zu den zu erhaltenden Einzelbdumen namentlich im Std- und Siidost-
teil des Anderungsbereichs (vor allem Eichen, insgesamt 15 Biume mit DBH von
tberwiegend 0,4 m bis 0,6 m) entfallen. Diese Festsetzungen miissen einerseits vor
dem Hintergrund der notwendigen Marktgebaudeerweiterung und der Stellplatzbe-
reitstellung aufgehoben werden, andererseits hat sich deren Umsetzung in der Ver-
gangenheit in diesem starker verdichteten Siedlungsbereich von Bdsel als wenig
praktikabel erwiesen. Vor dem Hintergrund der nur begrenzt zur Verfligung stehen-
den Flachen und der notwendigen wie stadtebaulich erwiinschten weiteren Verdich-
tung in diesem Teil des zentralen Versorgungsbereichs von Bdsel entscheidet sich
die Gemeinde fiir eine Aufgabe dieser Griinstrukturen.
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Abb.:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 24 im Stand der 1. Anderung
(Satzungsbeschluss 30.10.1991). Maf3stab 1:1.500.
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Abb.:  Ausschnitt aus der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24.
(Satzungsbeschluss 28.10.1996). Maf3stab 1:1.500.

w2
—7




TOPOS Gemeinde Bésel, 8. Anderung des Flachennutzungsplanes 2005 (Friesoyther Stralke) 11

4. FACHLICHE VORGABEN

4.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Cloppenburg (1998) weist das
Plangebiet in Karte 6 — wie auch den Uberwiegenden Teil der damaligen Siedlungs-
flachen im Ort Bdsel — Uberwiegend als ,maRig eingeschrankt” in seiner Bedeutung
fur Arten und Lebensgemeinschaften (Wertstufe 3) aus. Schutzwirdige Bereiche sind
im Geltungsbereich selbst nicht vorhanden. Es werden keine besonderen MalRnah-
menvorschlage gemacht.

Der Landschaftsplan (LP) der Gemeinde Bdsel (1998) trifft in diesem Falle grundsatz-
lich keine anderen Aussagen als der Landschaftsrahmenplan. Es befinden sich im
Plangebiet selbst keine wichtigen Bereiche fiir die Fauna und sonstige Arten und Le-
bensgemeinschaften und auch keine geschitzten oder schutzwirdigen Teile von Na-
tur- und Landschaft. Es werden keine besonderen Malinahmenvorschlage gemacht.

Im Ergebnis flhrt die vorliegende Bauleitplanung zu keinen besonderen Konflikten mit
den Zielen der 0.g. Fachplane der Landschaftsplanung (LRP und LP). Zu beriicksich-
tigen ist, dass bereits eine erhebliche Bebauung und Versiegelung im Plangebiet vor-
handen ist. AuRerdem stammen die Fachplane aus den 1990er Jahren wobei die
darin vorgenommenen Darstellungen und Bewertungen im Wesentlichen auf Erfas-
sungen aus der ersten Halfte des genannten Jahrzehnts basieren. Die zwischenzeit-
lich in Folge der verbindlichen Bauleitplanung stattgefundene Bebauung in diesem
Teil des Ortzentrums von Bosel kann dort naturgeman nicht berticksichtigt sein.

4.2 DENKMALPFLEGE

Objekte des Denkmalschutzes, fur die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung zu rechnen wére, sind im Plangebiet nicht vorhanden
bzw. der Gemeinde nicht bekannt geworden.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde hinge-
wiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u.a. sein: TongefaRRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig 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 unverdndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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4.3 VERTRAGLICHKEIT DER GEPLANTEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Bezogen auf den Einzelhandel sind mit der am 17.02.2017 in Kraft getretenen Ande-
rung des LROP geanderte Beurteilungsgrundsatze eingefiihrt worden. Die Gemeinde
hat ein Einzelhandelskonzept (EHK) erstellen lassen, das die aktuellen Vorgaben des
LROP bertcksichtigt (Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Bdsel, CIMA Beratung
+ Management GmbH, Lubeck, Stand: 21.08.2017). Der Rat der Gemeinde Bosel hat
dieses Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6
Nr. 11 beschlossen. Das Planungsgebiet liegt im Ergebnis innerhalb des im EHK
festgestellten und abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) des Ortskerns
von Bosel (s. nachfolgende Abb.); der ZVB lbernimmt die Funktion des Hauptzent-
rums der Gemeinde Bosel. Nach den im EHK entwickelten Grundséatzen der Einzel-
handelsentwicklung fiir die Gemeinde Bdsel ist nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
del zunachst grundséatzlich nur im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln und zu
entwickeln. Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, in den entsprechenden
Sondergebieten (SO) die Bestandsstrukturen sowie die Potenzial- und Entwicklungs-
flachen durch Bauleitplanung abzusichern. Mit diesen Grundsatzen geht die vorlie-
gende Planung konform.

Die raumordnerische Vertraglichkeit der geplanten Markterweiterung wurde durch ein
entsprechendes Vertraglichkeitsgutachten auferhalb des EHK im Auftrag des Tra-
gers der Projektplanung untersucht (Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung des
COMBI-Lebensmittelmarktes in Bosel, Friesoyther Stral3e 7, CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH, Liibeck, Stand: 15.08.2017). Der im Anderungsbereich ansassige
Lebensmittelsupermarkt (Vollsortimenter) beabsichtigt seine Verkaufsflache von der-
zeit etwa 1000 m2 um 400 m? auf dann rund 1.400 m? zu erweitern.

Gemal des derzeit giltigen LROP 2017 soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemales
Angebot des allgemeinen, téaglichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll
ebenso die Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen fir alle Bevolkerungsgrup-
pen sichergestellt sein.

Die Gemeinde Bgsel ist als ein Grundzentrum definiert. Somit sind die Einzelhan-
delsangebote an der grundzentralen Versorgungsfunktion und der Nachfrage im Ver-
flechtungsbereich auszurichten. Fir die vorhabenrelevanten Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel ist der grundzentrale Verflechtungsbereich, also das eigene Ge-
meindegebiet mal3geblich.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu prifenden Vorhaben in Bdsel zu bertick-
sichtigenden Vorgaben des LROP 2017 sind:

Kongruenzgebot: Das Kongruenzgebot beinhaltet, dass Art und Umfang des Plan-
vorhabens dem Grad der zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde und dem
Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen missen; von einer
angemessenen Gesamtstruktur des Einzelhandels ist auszugehen, wenn nicht mehr
als 30 % des zu erwartenden Umsatzes des Planvorhabens in allen oder in einzelnen
Sortimentsgruppen auflerhalb des maldgeblichen Kongruenzraumes der Ansied-
lungsgemeinde erzielt wird.

Aus der Berechnung zur Kaufkraftherkunft (s. Vertraglichkeitsgutachten) geht ent-
sprechend hervor, dass rund 95 % der vorhabenrelevanten Kaufkraft aus dem Kon-
gruenzraum der Gemeinde Bdsel stammen wirden. Der Anteil auswartiger Kaufkraft
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liegt insgesamt bei 5 %. Die 30 % Schwelle des Kongruenzgebotes wird nicht er-
reicht. Das Planvorhaben entspricht damit grundsatzlich dem Kongruenzgebot.

Konzentrationsgebot: Grof3flachige Einzelhandelsprojekte diirfen nur innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes der Standortgemeinde angesiedelt werden.

Das Planungsgebiet mit dem Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des vorhan-
denen und bauleitplanerisch gesicherten zentralen Siedlungsgebietes von Bdsel. Das
Konzentrationsgebot kann somit als erfillt angesehen werden.

Integrationsgebot: GroR¥flachige Einzelhandelsansiedlungen ab 800 m? Verkaufsfla-
che mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment dirfen nur innerhalb der stadtebau-
lich integrierten Lagen realisiert werden. Dartber hinaus missen diese Flachen in
das OPNV-Netz eingebunden sein.

Bei der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes handelt es sich um ein Vor-
haben mit zentrenrelevantem, periodischem Kernsortiment. Der Vorhabenstandort
befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage, im zentralen Versorgungsbe-
reich (ZVB) Ortskern Bosel (vgl. Kap. 3.1, Abgrenzung des ZVB gemal} Einzelhan-
delskonzept). Eine Einbindung in das OPNV-Netz ist {iber eine Bushaltestelle in un-
mittelbarer Umgebung gewéhrleistet. Das Vorhaben erfillt die Vorgaben des Integra-
tionsgebotes.

Abstimmungsgebot: Neue Einzelhandelsgro3projekte sind ab einer Verkaufsflache
von 800 m2 abzustimmen.

Die Planung hat nicht die erstmalige Neuansiedlung eines Einzelhandelsgrof3projek-
tes zum Ziel, sondern soll die Erweiterung und Modernisierung eines bereits beste-
henden Betriebes ermdglichen. Die Gemeinde Bosel berticksichtigt das interkommu-
nale Abstimmungsgebot durch die Beteiligung der Nachbarkommunen im Bauleit-
planverfahren im dblichen Umfang. Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten zu
madglichen Auswirkungen des Planvorhabens ist in diesem Zusammenhang einseh-
bar.

Beeintrachtigungsverbot: Bei grof3flachigen Neuansiedlungen ist das Beeintréachti-
gungsverbot zu beachten. Gemal} Beeintrachtigungsverbot dirfen Einzelhandels-
grol3projekte im Sinne der Raumordnung weder die bestehenden, ausgeglichenen
Versorgungsstrukturen bzw. deren Verwirklichung, noch die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung der Standortgemeinde und der Nachbargemeinden we-
sentlich beeintrachtigen.

In Kapitel 4 des Vertraglichkeitsgutachtens wurde eine vertiefende Einzelfallpriifung
auf Basis einer 6konomischen Wirkungsanalyse des Planvorhabens vorgenommen,
mit dem Ergebnis, dass das Vorhaben keinerlei negative stadtebauliche Auswirkun-
gen i.S.d. 8§11 Abs. 3 BauNVO auslésen wirde. Das Beeintrachtigungsverbot wird
daher durch das Planvorhaben nicht tangiert.

Im Sinne der raumordnerischen Vorgaben kann das Planvorhaben eindeutig als ver-
traglich eingestuft werden. Aus Sicht der Gutachter ist das Planvorhaben insbesonde-
re im Sinne einer Sicherung bestehender Nahversorgungseinrichtungen in der Ge-
meinde Bdsel positiv zu bewerten. Unter zusammenfassender Betrachtung aller rele-
vanten Aspekte wird im Vertraglichkeitsgutachten die Realisierung des Planvorha-
bens im gepriften Umfang empfohlen.
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Im Verfahren der o6ffentlichen Auslegung wurden vom Landkreis Cloppenburg als
auch von der Oldenburgischen Industrie- und Handelskammer (IHK) angemerkt, dass
die Festsetzungen des Bebauungsplans vorsehen, dass der Anbieter eine Verkaufs-
flachenerweiterung auf 1.420 m? zuzlglich einer Mall und einem Windfang von
hochstens 120 m? anstrebt. Nach dortiger Auffassung sei mit Bezug auf die entwickel-
te Rechtsprechung aber die Flache des Windfangs vollstandig der Verkaufsflache
zuzurechnen. Im Vertraglichkeitsgutachten der CIMA vom 15.08.2017 zur Erweite-
rung des Combi-Lebensmittelmarktes werden jedoch nur die Auswirkungen der ge-
planten Verkaufsflachenerweiterung von 400 m2 (1.000 m2 auf 1.400 m?) untersucht.
Von daher wurde von dort eine Uberarbeitung / Erganzung der Vertraglichkeitsunter-
suchung fur erforderlich gehalten.

Daher wurde in Vorbereitung der Beratungen zum Satzungsbeschluss eine Stellung-
nahme des Gutachterbiiros CIMA (Stand: 30.11.2017) eingeholt, die die Vertraglich-
keitsuntersuchung ergénzt und nunmehr auf eine um 540 m2 vergroRRerte Verkaufs-
flache des COMBI-Marktes abstellt (420 m2 zzgl. 120 m?2 fir Mall und Windfang).

Im Ergebnis kommen die Gutachter zu folgenden Ergebnissen (zu Einzelheiten wird
auf die Stellungnahme der CIMA vom 30.11.2017 verwiesen, die auch dieser Be-
grindung beigeflgt ist):

Das Planvorhaben zur Erweiterung der COMBI-Filiale an der Friesoyther Stral3e 7 in
Bdsel kann auch unter Beriicksichtigung der Mall- und Windfangflachen eindeutig als
vertraglich im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO bewertet werden. Negative stadtebau-
liche Folgen kénnen eindeutig ausgeschlossen werden.

Das geanderte Planvorhaben entspricht grundsatzlich dem Kongruenzgebot.
Prufung der Erweiterungsflachen:

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer machte Einwendungen betreffend
der Aussage, dass bei der Erweiterung vorhandener Einzelhandelsgro3projekte nicht
nur die Erweiterung fur sich isoliert zu betrachten sei, vielmehr misse auch die ver-
anderte Gestalt des Gesamtvorhabens geprift werden.

Da es sich um ein Erweiterungsvorhaben handelt und der Standort bereits seit eini-
gen Jahren mit seiner jetzigen Verkaufsflache am Markt platziert ist, kbnnen bereits
erzielte Umsatze der Altflache als vertraglich vorausgesetzt werden. Der COMBI-
Standort ist bereits langfristig am heutigen Standort etabliert, die Verkaufsflachen und
Umsatze der Bestandsflachen haben ihre Umverteilungswirkungen langst vollzogen.
Somit verbleibt die Erweiterungsflache als neu am Markt zu platzierende Flache Ub-
rig. Bei der Umsatzschéatzung ist auf3erdem bericksichtigt, dass der COMBI-Markt
durch die Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung auch in seiner Gesamtheit
attraktiver aufgestellt sein wird. Das gleiche gilt fir den bereits vorhandenen Backe-
rei-Betrieb. Diesem Umstand wird bei der Umsatzschétzung fir die Erweiterungsfla-
chen Rechnung getragen, indem der zu erwartende Umsatzzuwachs dementspre-
chend hoch eingeschéatzt wird.

Die auf Baurecht im Einzelhandel spezialisierte Kanzlei Lenz und Johlen unterstiitzt
die CIMA bei dieser Argumentation und verweist auf ein Urteil des OVG NRW, bei
welchem eindeutig entschieden wurde, dass bei der Verkaufsflachenerweiterung ei-
nes bereits bestehenden Lebensmittelmarktes nur die neu hinzukommende Verkaufs-
flache bei der Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit zu berticksichtigen ist.

(vgl. OVG NRW, Urt. v. 06.11.2008 - 10 A 1417/07 -)
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Diesem Urteil wird nach Einschatzung der CIMA Rechnung getragen.

Zu den angemerkten Differenzen bei der Umsatzeinschatzung im Einzelhandelskon-
zept und Vertraglichkeitsgutachten:

Von der IHK wird vorgetragen, dass es beziiglich der Umsatzeinschatzung der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel im zentralen Versorgungsbereich Bdsel zu
Unstimmigkeiten gekommen sei. Demnach wurde im Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Bdsel (S. 63, CIMA 2017) fur diesen Bereich ein Umsatz von rd. 12,2 Mio. €
angegeben, wahrend im Vertraglichkeitsgutachten (s. 23, CIMA 2017) ein Umsatz
von rd. 8,2 Mio. € entgegensteht.

Richtig ist, dass die CIMA sowohl im Einzelhandelskonzept der Gemeinde, als auch
im genannten Vertraglichkeitsgutachten, von einem Umsatz der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel im zentralen Versorgungsbereich von rd. 12,2 Mio. € ausge-
gangen ist. Im Vertraglichkeitsgutachten wurde jedoch von der IHK der Umsatz aus
der Umverteilungsprognose herangezogen. Aus dieser Umsatzeinschitzung wurde
der bereits bestehende Umsatz des COMBI-Marktes herausgerechnet, da bei dem
Vertraglichkeitsgutachten die stadtebaulichen Auswirkungen des erweiterten COMBI-
Marktes gepruft wurden. Der erweiterte Markt kann daher den zu unterstellenden zu-
satzlichen Umsatz nicht auf sich selber umverteilen, sondern nur auf die weiteren
Lebensmittelmérkte und Betriebe mit vorhabenrelevanten Umsatz im zentralen Ver-
sorgungsbereich Bosel.
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4.4 IMMISSIONSSCHUTZ

4.4.1 LARM AUS DER EINZELHANDELSNUTZUNG

Durch die beabsichtigte Erweiterung des ansassigen Lebensmittelsupermarktes
(Vollsortimenter) kann sich durch die verdnderten Anlieferungsbedingungen sowie
den Kundenverkehr die Larmentwicklung aus der Einzelhandelsnutzung gegentiber
dem Umfeld erhéhen. Die Gemeinde Bosel beauftragte daher den TUV NORD Um-
weltschutz mit einer schalltechnischen Untersuchung zur 4. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 24 (s. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 24
.Friesoyther Straf3e* 4. Anderung der Gemeinde Bésel, TUV Nord Umweltschutz
GmbH & Co. KG, Bremen/Hamburg, Stand: 13.09.2017).

Mit der Untersuchung wurde der Nachweis erbracht, dass die Gerauschimmissionen
durch den bestimmungsgeméaRen Betrieb des vergrolRerten Combi-Markts die zul&s-
sigen Werte gemafl TA LArm an schutzbedirftigen vorhandenen Nutzungen in der
Umgebung des Standortes einhalten kénnen und der Markt damit aus Griinden des
Schallimmissionsschutzes vertraglich mit der angrenzenden schutzbedirftigen Be-
bauung betrieben werden kann. Die aufgrund der Vorplanung zur Markterweiterung
zu erwartenden Schallschutzmalinahmen entsprechend dem bewéhrten Stand der
Technik zur Larmminderung sind nachfolgend aufgefihrt (vgl. Kap. 4 der Schalltech-
nischen Untersuchung).

Aufgrund der geringen Abstédnde der immissionsrelevanten Schallquellen zu den
nachsten (baurechtlich méglichen) schutzbedirftigen Nutzungen sind Schallschutz-
maflRnahmen am Combi-Markt im Rahmen der Betriebserweiterung entsprechend
dem Stand der Technik zur Larmminderung erforderlich, um erhebliche Belastigun-
gen durch den Betrieb des Combi-Marktes zu vermeiden. Diese betreffen

Errichtung der Fahrgassen des Kundenparkplatzes in larmarmer Ausfihrung (As-
phalt oder Betonpflaster mit Fugenbreite < 3 mm und ohne Fase). Dies ist bereits
bei der Vorplanung des Marktbetreibers zur Erweiterung vorgesehen.
Verwendung von larmarmen Einkaufswagen.

Einhaltung eines Mindestabstandes der Pkw-Stellplatze des Combi-Markts
Hauptparkplatzes von dem Wohn- und Geschéaftshaus Friesoyther Stral3e 13 von
mindestens ca. 9 m.

Errichtung einer 2 m hohen Larmschutzwand mit Auskragung (horizontal und ver-
tikal jeweils 0,75 m) am westlich gelegenen Parkplatzrand, da nach dem der ak-
tuellen Entwurfszeichnung der Abstand vom Parkplatzrand zum westlich gelege-
nen Wohnhaus Friesoyther StrafRe Nr. 9 lediglich 5 m betragt.

Anmerkung: Zurzeit befinden sich auf der zum Parkplatz ausgerichteten Geb&u-
defassade keine Fenster von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen. Sofern sich
hier auch zukinftig keine Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen be-
finden, kann auf die Errichtung der LArmschutzwand zunachst verzichtet werden.
Verzicht auf Lkw-Marktbelieferungen zur Nachtzeit von 22 — 06 Uhr.
Erfahrungsgemafl? wird bei den vorliegenden Abstandsverhaltnissen selbst bei
Teilentladung von Lkw wegen der unvermeidbaren Gerédusche (Lkw-Fahr- und
Entladegerausche) und offener Entladezone der niedrige  Nacht-
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) im angrenzenden Mischgebiet tberschritten
(Uberschlagige Berechnung: Schallleistungspegel bei gerauschreduzierter Lkw-
Teilentladung Lwa,1 h = 92 dB(A); Anstand zur n&chsten schutzbedirftigen Nut-
zung < 50 m; Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung = 48 dB(A)). Auf-
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grund der hohen Schallimmissionsschutzanspruchs der Wohnnachbarschaft zur
Nachtzeit kdnnen keine Ublichen baulichen Schallschutzmal3hahmen vorgeschla-
gen werden, mit denen der niedrigere Immissionsrichtwert zur Nachtzeit sicher
eingehalten wird.

kein Betrieb von Lkw-Kihlaggregaten an der westlichen Entladezone (Frisch-
dienstanlieferung gem. der derzeitigen Vorplanung; Abstand zum néachstgelege-
nen Wohnhaus: 9 m).

Errichtung der neuen Technikanlagen (Kalteanlagen etc.) im Zuge der Markter-
weiterung entsprechend dem Stand der Technik zur LArmminderung.

Die vorstehenden erforderlichen Schallschutzmaf3nahmen kénnen im Rahmen der
Detailplanung zur Markterweiterung abschlieRend ausgearbeitet werden und im Bau-
genehmigungsverfahren festgeschrieben werden.

Die schalltechnischen Schlussfolgerungen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes
sind in Kap. 12 der Schalltechnischen Untersuchung zusammengestellt.

Insbesondere wird empfohlen, dass durch eine geeignete textliche und planerische
Festsetzung im Bebauungsplan eine Larmschutzwand am westlichen Parkplatzrand
an der Grenze zum westlich im Mischgebiet (MI) gelegenen Wohnhaus (Friesoyther
Stral3e Nr. 9, Flurstick 203/11; Abstand 5 m bis zum geplanten erweiterten Parkplatz)
grundsétzlich errichtet werden kann. Anzumerken ist, dass an der zum Hauptpark-
platz ausgerichteten 6stlichen Gebaudefassade des nachstgelegenen Baukérpers
(Friesoyther Straf3e Nr. 9, Flurstiick 203/11; Abstand 5 m bis zum geplanten erweiter-
ten Parkplatz) sich zurzeit keine Fenster von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen
befinden. Sofern an dieser Gebaudefassade auch zukinftig keine zu 6ffnenden Fens-
ter von schutzbedirftigen Aufenthaltsr&umen vorhanden sind, werden die Immissi-
onsrichtwerte auch ohne Larmschutzwand eingehalten.

Durch VergréRerung der zuldssigen Verkaufsflache des Combi-Marktes und einer
Erh6hung des Pkw-Verkehrs aufgrund der Attraktivitatssteigerung um 32% erhoéht
sich der anlagenbezogene Verkehrslarmpegel auf der Friesoyther Stral3e um max.
0,4 dB(A). Im Rahmen der stadtebaulichen Abwégung kann die Erhdhung des Ver-
kehrslarmpegels um max. 0,4 dB(A) als nicht relevant eingestuft werden. Geringflgi-
ger Pkw-An- und Abfahrtsverkehr sowie der Lieferverkehr auf der Parkstral3e in Rich-
tung Osten (zur StralRe ,Am Kirchplatz*) kann im Sinne von Ziffer 7.4 TA Larm und im
Rahmen der stadtebaulichen Abwéagung aus Grinden des Schallimmissionsschutzes
als nicht relevant eingestuft werden.
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5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Einzelhandelsstandort im Bereich des Ortszentrums von Bésel soll gestéarkt wer-
den. Anlass der Planung ist die Absicht eines im Plangebiet ansassigen Lebensmit-
telsupermarkts (Vollsortimenter) sich zeitgemaR zu erweitern. Von daher sollen die
bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 24 - einschliel3lich
seiner 1. und 2. Anderung — im Plangebiet zwischen Friesoyther StraRe im Norden
und der Parkstral3e im Stiden entsprechend gedndert werden.

Da der Gemeinde Bdsel generell an der Stérkung ihres zentralen Versorgungsbe-
reichs gelegen ist, wird diese Planung als so genannter Angebotsbebauungsplan
aufgelegt und nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan. Gleichwohl wird auf In-
formationen aus der Vorhabenplanung des Antrag stellenden Investors soweit sinn-
voll mdglich in diesem Bauleitplanverfahren zuriickgegriffen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 24 - einschlieBlich seiner 1. und 2. Anderung - wurden
die Flachen im Plangebiet bereits als Sondergebiete (SO Verbrauchermarkt) und ge-
gliederte Mischgebiete (MI) festgesetzt (s. Planausschnitte in Kap. 3.3).

Der zu erweiternde Verbrauchermarkt (Friesoyther Str. 7) nimmt den gréf3eren westli-
chen Teil des Geltungsbereiches ein. Der Markt wird derzeit von der Friesoyther
Stral3e aus erschlossen. Zwischen dieser StralRe und dem Marktgebaude sind die
Kundenparkplatze angeordnet, von dort fiihrt eine Fahrgasse zur Ostseite des Ge-
baudes. Westlich des Marktgebaudes besteht aul3erdem eine Kfz-Zuwegung zur sid-
lich angrenzenden Parkstral3e.

Mit der Planung soll vor allem die Vergro3erung des vorhandenen Lebensmittelsup-
ermarkts (Vollsortimenter) ermdglicht werden. Es hat sich gezeigt, das im Zuge des
Wettbewerbs Dimensionen von Verkaufsflachen und Marktgebauden, wie sie noch
vor ca. 20 Jahren ublich waren, auch in Grundzentren wie Bésel nicht mehr zeitge-
mafl sind. Um wirtschaftlich bestehen zu konnen ist im Sinne einer Attraktivitatsstei-
gerung eine VergréRerung der Marktgebaude (insbesondere zu Gunsten des Bewe-
gungsraums der Kunden im Inneren bei gleichzeitig grof3eren Deckenhdhen) und
damit verbunden eine Anhebung der Verkaufsraumflache erforderlich. Diese Tendenz
zeigt sich auch in anderen Stadten und Gemeinden der Region, wo &hnliche Planun-
gen laufen oder bereits umgesetzt wurden. Am Standort wird derzeit eine Verkaufs-
raumflache von 1.420 m? fur den Vollsortimenter angestrebt; die raumordnerische
Vertraglichkeit dieser Grol3enordnung ist durch Gutachten bestatigt worden (s. Kap.
4.3). Erganzt werden soll dieser Markt nach Auskunft der Projektplanung durch eine
Mall und Windfang mit einer Flache von bis zu 120 m2 und - wie auch heute schon -
durch einen Backerladen mit Verkauf und Gastronomie (z.B. Café / Bistro) allerdings
auf gegeniber dem Bestand etwas grof3erer Flache.

Im Zuge der Umplanungen soll auch eine Neubeordnung der Stellplatzflachen zwi-
schen Marktgebaude und Friesoyther Stral3e erfolgen. Von daher soll das Sonderge-
biet (SO Einzelhandel) um etwa eine Baugrundstiickstiefe nach Stiden erweitert wer-
den, in dem hier noch unbebaute Mischgebietsflachen (MI 1 im B-Plan Nr. 24) Uber-
plant werden. Zusatzlich werden Teile des dstlich angrenzenden Mischgebiets (Ml 3
im B-Plan Nr. 24 im Stand seiner 1. Anderung) ebenfalls zu Gunsten einer Erweite-
rung und Arrondierung als Sondergebiet (SO Einzelhandel) Giberplant. Aul3erdem wird
ein schmaler Streifen des westlich angrenzenden Mischgebiets (Ml im B-Plan Nr. 24
im Stand seiner 2. Anderung) in den Geltungsbereich einbezogen, um die Parkplatz-



TOPOS Gemeinde Bésel, 8. Anderung des Flachennutzungsplanes 2005 (Friesoyther Stralke) 19

situation im Sondergebiet neu zu regeln. Kinftig soll die Anlieferung unter Nutzung
von Abschnitten der ParkstralRe von Studwesten her erfolgen.

Im Ostteil des Plangebiets befindet sich innerhalb eines durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 24 festgesetzten Mischgebiets (MI) eine entsprechend gemischt
genutzte Bausubstanz (Friesoyther Str. 3). Derzeit befindet sich im Erdgeschoss ein
privates Museum / Lager sowie ein Schreibwarengeschéft mit Postannahmestelle und
ein Zahnarzt. Die Geschosslagen dariber werden zu Wohnzwecken genutzt. Im Erd-
geschoss waren in der Vergangenheit zeitweise ein Drogist und nachfolgend ver-
schiedene Textildiscounter ansdssig. Auch diesem Gebé&ude sind Stellplatzflachen
mit Zu- und Abfahrt zur Friesoyther Stral3e nérdlich vorgelagert.

Das hier festgesetzte Mischgebiet (bislang MI 3 laut 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 24) soll zu Gunsten der Erweiterung des SO fir den Einzelhandel um Teil-
flachen im Nordwesten und Stiden etwas verkleinert werden. Es soll jedoch auf Ebe-
ne des Bebauungsplans an der Ausweisung eines Mischgebiets (MI) mit vertikaler
Gliederung (ohne sonstige Wohnnutzung im Erdgeschoss) auf den Restflachen fest-
gehalten werden, da fir eine weitere Mischgebietsentwicklung an dieser Stelle in
gunstiger Verkehrslage an einer regionalen Hauptverkehrsstral3e gute Voraussetzun-
gen bestehen. Beispielsweise ist eine Entwicklung und Neuansiedlung typischer ge-
mischter Nutzungen z.B. mit Gewerbe- und Dienstleistungen einschlief3lich Nutzun-
gen aus dem Bereich Soziales, Sport und Gesundheit im Erdgeschoss und Wohnen
in den Obergeschossen vorstellbar. Auch Geschéfte, soweit sie nicht zum grof3flachi-
gen Einzelhandel gehdren und mit Blick auf die Lage im zentralen Versorgungsbe-
reich hier struktur- bzw. umgebungsvertraglich sind, stellen eine Option fir die Ge-
meinde dar.

6. DIE INHALTE DER PLANANDERUNG IM EINZELNEN

Mit der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes 2005 (vgl. Kap. 3.2 und die Plandar-
stellung der Flachennutzungsplan-Anderung) werden nunmehr gemischte Bauflachen
(M) vor allem im Siiden und zu einem geringen Teil auch im Nordwesten des Ande-
rungsbereichs zum Zwecke der Erweiterung der Einzelhandelsnutzung insgesamt in
die Sondergebietsflachen-Darstellung (jetzt SO Einzelhandel) einbezogen. Aul3erdem
erfolgt eine notwendige Anpassung des Flachennutzungsplans an die bereits friiher
erfolgte Mischgebietsausweisung des Bebauungsplans im Osten des Anderungsbe-
reichs, so dass hier nunmehr gemischte Bauflachen (M) statt wie zuvor Sonderge-
bietsflachen (SOH) dargestellt werden.

Die parallele 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ist somit kiinftig aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

7. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Gebiet ist nach Vornutzung und Lage an den angrenzenden vorhandenen Stra-
Ren (Friesoyther StraRe im Norden, ParkstraRe im Siden) als grundsatzlich verkehr-
lich erschlossen anzusehen. Lediglich durch die betriebliche Neuorganisation bezo-
gen auf die Anordnung und Anzahl der Stellplatze sowie der Verlegung der Anliefe-
rung nach Suden unter Nutzung von Abschnitten der Parkstral3e ergeben sich einzel-
ne Anderungen bei der Anbindung, die aber grundsétzlich iiber die bestehenden Ver-
kehrswege abgewickelt werden kdnnen.
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Die Niedersachsische Landesbehorde fur Stralenbau und Verkehr (NLStBV), Ge-
schéftsbereich Lingen, hat im Zuge der Behdrdenbeteiligung folgende Hinweise ge-
geben, die auch auf dem parallelen Bebauungsplan angebracht werden:

Entlang der LandesstralRe 835 gilt die im Bebauungsplan gekennzeichnete 40 m tiefe
Baubeschréankungszone gemalRR 8§ 24 Abs. 2 Niederséchsisches StralRengesetz
(NStrG), gemessen vom auf3eren Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten
Fahrbahn der LandesstralRe. GemalR § 24 Abs. 2 NStrG ergehen Baugenehmigungen
oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen im Benehmen mit der
StralRenbaubehérde, wenn bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bau-
ordnung (NBauO) langs der Landes- und Kreisstral3en in einer Entfernung bis zu
40 m, gemessen vom &aulReren Rand der fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten
Fahrbahn, errichtet oder erheblich geé&ndert werden sollen.

Aus den geplanten Bauflachen kdnnen storende Einflisse durch Betriebsablaufe,
Fahrzeugbewegungen, Blendwirkungen durch Scheinwerfer und werbende Anlagen
entstehen, die zu einer Ablenkung und Behinderung der Verkehrsteilnehmer fiihren
und die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Landesstral3e negativ
beeinflussen. Bei Bedarf ist ein entsprechender Sichtschutz zur Landesstral3e in Ab-
sprache mit dem Stral3enbaulasttrager herzustellen (8 24 Abs. 2 und Abs. 3 NStrG).

An den Zufahrten sind die Sichtdreiecke nach RASt 06 (Richtlinien fir die Anlage von
StadtstrafRen) von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Hohe
von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn der StrafRen freizuhalten.

Die Herstellung neuer Ein- und Ausfahrten sowie die Anderung vorhandener Ein- und
Ausfahrten zur Landesstrale 835 ist in Abstimmung mit der StralRenmeisterei
Friesoythe durchzuftihren.

Von der LandesstraRe 835 gehen Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen
kénnen gegenuber dem Trager der StralRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspri-
che hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Bezogen auf den Hinweis zu Emissionen von der L 835 geht die Gemeinde davon
aus, dass die (gewerbliche) Einzelhandelsnutzung wie auch die Mischgebietsnutzung
mit vertikaler Gliederung (ohne sonstiges Wohnen im Erdgeschoss) an einer Haupt-
verkehrsstral3e - wie bislang und in vergleichbaren Situationen auch - zu keinen pla-
nungsrelevanten Immissionskonflikten mit dem Stral3enverkehr fuhrt. Die Ubrigen
Hinweise sind sachgerecht auf Ebene der weiteren Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nung zu berdcksichtigen.
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8. VER- UND ENTSORGUNG

Grundsétzliche Anderungen bezogen auf die Ver- und Entsorgung mit Trinkwasser,
Abwasser, Loschwasser, Gas und Strom sowie Telekommunikation ergeben sich
durch diese Planéanderung nicht.

Ubergeordnete Leitungen, fiir die die Eintragung eines Leitungsrechts im Bauleitplan
erforderlich ware, verlaufen nicht durch den Anderungsbereich. Im Zuge der weiteren
ErschlieBungsplanung ist zu prifen, wie mit den anderen bestehenden Leitungen
(z.B. Hausanschliisse) umzugehen ist und ob Anderungen am Leitungsnetz erforder-
lich werden.

Der Ortsentwasserungsplan fur Boésel wird derzeit Giberarbeitet bzw. fortgeschrieben.
Die Gemeinde geht allerdings davon aus, dass die im Anderungsbereich vorgesehe-
nen zusatzlichen Versiegelungsmdglichkeiten auf Grund der bereits bestehenden
hohen Versiegelungsrate bezogen auf die Oberflachenentwasserung kaum ins Ge-
wicht fallen.

Alle wasserwirtschaftlichen MalRnahmen sind Vorfeld bei der unteren Wasserbehorde
des Landkreises Cloppenburg zu beantragen. Der Bauleitplan ersetzt keine wasser-
rechtlichen Verfahren.
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9. EINGRIFFSREGELUNG

Der Abschnitt Eingriffsregelung entspricht den Ausfiihrungen in der Begriin-
dung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,Friesoyther StraRe" der
Gemeinde Bo6sel. Da hier ein Parallelverfahren vorliegt, bedient sich die Ge-
meinde des genaueren Kenntnisstandes der verbindlichen Bauleitplanung. Die-
se 8. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die gleichen Flachen.

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der ,Kartier-
schliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (DRACHENFELS 2016) und die ,Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen in der Bauleitpla-
nung” (NIEDERSACHSISCHER STADTETAG 2013) erganzt durch die ,Einstufungen
der Biotoptypen in Niedersachsen* (DRACHENFELS 2012). Den festgestellten Bio-
top- und Nutzungstypen werden Wertfaktoren zwischen 0 und 5 (0 = weitgehend oh-
ne Bedeutung, 5 = sehr hohe Bedeutung) zugeordnet, die multipliziert mit der ent-
sprechenden FlachengrofRe den so genannten Flachenwert in Werteinheiten (WE)
ergeben. AuRerdem wird geprift, ob ein besonderer Schutzbedarf fir die Schutzgtter
Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima/Luft oder Landschaftsbild
besteht. Gegebenenfalls sind zusétzliche KompensationsmalRnahmen erforderlich.

Zur Beurteilung der Bestandssituation erfolgte vor allem der Abgleich mit der bisheri-
gen verbindlichen Bauleitplanung sowie der mit einem aktuellen Luftbild. Im Ubrigen
wird auf die Darstellungen der Plane der Landschaftsplanung (s. Kap. 4.1) bzw. auf
den Umweltbericht, der separater Teil dieser Begrindung wird (s. Kap. ,Umweltbe-
richt, noch zu erstellen), verwiesen.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb eines durch Bebauungsplanung aus-
gewiesenen Bereich innerdrtlicher Baugebiete (Sondergebiet Verbrauchermarkt und
Mischgebiete). MalRgeblich fur die Bestandbewertung sind in diesem Zusammenhang
die bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 24 einschliel3-
lich seiner 1. und 2. Anderung.

Die Flachen sind Uberwiegend bebaut und es besteht auf groRer Flache bereits eine
erhebliche Vorversiegelung. Da der Nutzungsrahmen — bis auf gewisse Veranderun-
gen in der Flachendisposition der verschiedenen Baugebiete untereinander - auch
kunftig im Geltungsbereich grundsatzlich zuldssig bleibt, sind keine neuerlichen oder
zusatzlichen erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwar-
ten.

Die GRZ im SO-Gebiet (vormals SO Verbrauchermarkt) wird von bisher 0,4 auf 1,0
angehoben. Schon heute ist der Versiegelungsgrad im Sondergebiet (SO) sehr hoch;
er war es ausweislich der Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24
auch schon zu Beginn der 1990er Jahre. Zu bertcksichtigen ist allerdings, dass nach
der fur den hier einschlagigen Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 24 von 1989 anzuwen-
denden BauNVO von 1977 Flachen fur Nebenanlagen nicht anzurechnen waren und
von daher praktisch die gesamte Grundstiicksflache versiegelt werden konnte. Dies
gilt auch fir die noch unbebaute Mischgebietsflache im Siden (vormals MI 1) zwi-
schen dem bestehenden Marktgebdude und der Parkstra3e, die nunmehr in das
Sondergebiet einbezogen werden soll. Im dberplanten Bereich der vorgenannten
Baugebiete entsteht somit kein Kompensationsbedarf aufgrund der Neufestsetzung
der GRZ.
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Fur die Gberplanten Mischgebietsflachen (vormals Ml 3) der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 24 (Satzungsbeschluss 30.10.1991) im Ostteil des Planungsgebiets gilt
ausweislich der Begrindung zur damaligen Plandnderung, dass bei der seinerzeit
neu festgesetzten GRZ von 0,6 im MI von einer zuldssigen Gesamtversiegelung von
80% ausgegangen wurde. Dies geht konform mit der Deckelungsgrenze der BauNVO
von 1990. Damit entsteht ein gewisser Kompensationsbedarf durch eine nunmehr
zulassige Uberschreitung der GRZ im ehemaligen MI 3, er wird daher bilanziert. Oben
Ausgefiuhrtes ist entsprechend tbertragbar auf die im Nordwesten tberplante schma-
le Mischgebietsflache (MI), die im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 24 (Satzungsbeschluss 28.10.1996) liegt; hier wurde seinerzeit ebenfalls
eine GRZ von 0,6 neu festgesetzt.

AuRerdem sollen die bisherigen Festsetzungen zu Anpflanzflachen (ein 2 m breiter
Streifen im Nordwesten an der Westgrenze des SO-Gebiets sowie ein 3 m breiter
Streifen im Sidosten an der Ostgrenze des MI3-Gebiets) sowie zu den zu erhalten-
den Einzelbdumen namentlich im Sud- und Sudostteil des Anderungsbereichs (vor
allem Eichen, insgesamt 15 Baume mit DBH von Uberwiegend 0,4 m bis 0,6 m). Die-
se Festsetzungen missen einerseits vor dem Hintergrund der notwendigen Marktge-
baudeerweiterung und der Stellplatzbereitstellung aufgehoben werden, andererseits
hat sich deren Umsetzung in der Vergangenheit in diesem starker verdichteten Sied-
lungsbereich von Bdsel als wenig praktikabel erwiesen. Vor dem Hintergrund der nur
begrenzt zur Verfigung stehenden Flachen und der notwendigen wie stadtebaulich
erwiinschten weiteren Verdichtung in diesem Teil des zentralen Versorgungsbereichs
von Bosel entscheidet sich die Gemeinde fir eine Aufgabe dieser Griinstrukturen. Die
Anpflanzungs- und Erhaltungsflachen waren bei den urspringlichen Planungen aus-
weislich der Begrindung als planinterne KompensationsmaflRnahmen angesehen
worden. Fir die verloren gehenden Biotopwertigkeiten soll daher Kompensation auf
Flachen aulRerhalb (planextern) erfolgen, da die nur begrenzt zur Verfigung stehen-
den Grundflachen fur die geplante Baugebietsentwicklung vollstandig bendtigt wer-
den.

Fur die Eingriffs- und Kompensationsberechnung ist fur die jeweiligen Teilbereiche
des Planungsgebiets - wie oben ausgefihrt - der Planbestand des Bebauungsplans
Nr. 24 einschlieRlich seiner 1. und 2. Anderung einschlagig .

Die versiegelten bzw. zuldssigerweise versiegelbaren Flachen sind mit Wertstufe 0 zu
bewerten. Die als unversiegelt vorgesehenen Freiflachen in den Baugebieten erhal-
ten nach dem hier angewandten Modell tiblicherweise die Wertstufe 1; das entspricht
1 Werteinheit (WE) pro m? (analog zu Hausgarten). Anpflanzflachen fir Gehdélze in
und an Baugebieten sind in die Wertstufe 2 einzuordnen; das entspricht 2 Werteinhei-
ten (WE) pro m2. Fir die nicht mehr zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume (vor
allem Eichen, insgesamt 15 Baume mit DBH von tberwiegend 0,4 m bis 0,6 m) wer-
den - wie in vergleichbaren Féllen auch - nach vorliegender Baumart und Durchmes-
ser je Baum 50 Werteinheiten eingesetzt.

Wie der tabellarischen Eingriffs- und Kompensationsberechnung (s. nachfolgende
Tabelle Eingriffs- und Kompensationsberechnung) zu entnehmen ist, entsteht durch
diese Planung zunachst ein externer Kompensationsbedarf von 953 Werteinheiten.
Durch die Uberplanung einzelner Baume entsteht eine zuséatzlicher Kompensations-
bedarf von 15 x 50 WE = 750 Werteinheiten. Der externe Kompensationsbedarf
fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 belauft sich damit zunachst auf ins-
gesamt 953 + 750 = 1.703 Werteinheiten (WE).
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EINGRIFFS- UND KOMPENSATIONSBERECHNUNG TOPOS
Bebauungsplan Nr. 24, 4. Anderung, Gemeinde Bésel 29.09.2017

"Friesoyther Str.”, Planung: SO Einzelhandel / MI-Gebiet

E\Bauleitplanung\Boesel\B24_4Aend F8 SOMN\[b24 4Aend_komxIs]b24_4Aend_kom1

Bestand (Bew ertung gem. Modell Nds. Stadtetag)
Flachenbezeichnung/Nutzung (Lage) Wertfaktor Gréle  Flachenwert
(z.T. gem. B-Plan Nr. 24 incl. 1. und 2. Anderung) (WE/m2) m2 in WE
gem. B-Plan Nr. 24 (1989)
SO-Flachen GRZ 0,4 aber wersiegelbar 100% 0 3.715 0
Anpflanzflachen am SO-Gebiet 2 98 196
MI1-Flachen (S), GRZ 0,4 aber versiegelbar 100% 0 1.548 0
gem. B-Plan Nr. 24, 1. Anderung (1991)
MI3-Flachen (NO) GRZ 0,6, versiegelt (80%) 0 2.166 0
MI3-Flachen (NO) GRZ 0,6, unversiegelt (20%) 1 541 541
Anpflanzflachen am MI3-Gebiet 2 91 182
gem. B-Plan Nr. 24, 2. Anderung (1996)
MI-Flachen (NW) GRZ 0,6, versiegelt (80%) 133 0
MI-Flachen (NW) GRZ 0,6, unversiegelt (20%) 1 33 33
Summe 8.325 953

Der Flachenwert vor dem Eingriff betragt:

953 Werteinheiten (WE)

Planung
Flachenbezeichnung/Nutzung Wertfaktor Grolle  Flachenw ert
(WEm2) m2 in WE
versiegelbare SO-Flachen GRZ 1,0 (versiegelt
100%) 0 5.972 0
versiegelbare MI-Flachen GRZ 0,6, Uberschreitung
bis 1,0 (versiegelt 100%) 0 2.353 0
Summe 8.325 0

Der Flachenwert nach dem Eingriff betragt:
AuBerhalb des Gebietes sind daher noch
zu kompensieren:

0 Werteinheiten (WE)

953 Werteinheiten (WE)
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Die Untere Naturschutzbehtrde des Landkreises Cloppenburg wies im Verfahren der
offentliche Auslegung darauf hin, dass in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
24 in der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 z.B. geregelt war, dass im Bereich des MI3-
Gebietes innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zur Friesoyther Stra-
Re mindestens alle 10 m gem. 89(1} Ziffer 25 a BauGB ein grof3kroniger Laub-
baum anzupflanzen war. Dies sei ebenfalls in die Eingriffs- und Kompensationsbi-
lanz einzustellen. Der Eingabe wurde zum Satzungsbeschluss gefolgt. Die Ausdeh-
nung der der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur Friesoyther Stral3e im
ehemals festgesetzten Ml 3 betrug knapp 50 m La&nge. Dementsprechend wéren
hier 5 Laubbaume anzupflanzen gewesen. Es werden nunmehr - wie bereits fir die
Ubrigen tUberplanten Baume geschehen - in der Eingriffsbilanzierung 50 Werteinhei-
ten (WE) je Baum eingestellt. Damit erhdht sich der externe Kompensationsbedarf
um 5*50 = 250 WE. Der externe Kompensationsbedarf fiir die 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 24 belduft sich damit auf insgesamt 953 + 750 + 250 = 1.953
Werteinheiten (WE).

Zur externen Kompensation werden Teile des Flurstiicks 29/3, Flur 9, Gemarkung
Bdsel herangezogen. Die Flache war Anfang 2016 noch in Privatbesitz, befindet sich
aber inzwischen im Eigentum der Gemeinde Bésel. Die Eignung der Flache, die po-
tentiell zu erzielende Aufwertung sowie die dafir durchzufihrenden Mafinahmen
wurden im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Cloppen-
burg abgestimmt (s.a. Schreiben v. 14.03.2016 in der Anlage zu dieser Begriindung);
nachfolgend werden die entsprechenden Aussagen zur o.g. Flache zusammenfas-
send wiedergegeben.

Entsprechend dem 6kologischen Zustand in 2016 handelt es sich bei dem Flurstiick
29/3 um artenarmes Intensivgrinland auf Moorboden (GIM). Die Flache liegt in dem
landschaftsschutzwirdigen Bereich (LWB 39 Vehne-Niederung). Lage und Abgren-
zung sind dem Lageplan in der Anlage zu dieser Begrindung zu entnehmen. Dieses
Gebiet hat neben der besonderen Bedeutung fiir das Landschaftsbild eine hohe Be-
deutung fur gefdhrdete Arten und Lebensgemeinschaften (z.B. Wiesenvogel-
Lebensgemeinschaften).

Die Flache erfillt nach einer Untersuchung des NLWKN (erschienen in: Naturschutz
und Landschaftspflege in Niedersachsen 44) Funktionen als Teilhabitat (Nahrungsfla-
chen) fur rastende Kraniche (Grus grus), der artenschutzrechtlich zu den streng ge-
schitzten Vogelarten gehdrt und prioritdre Gastvogelart in Niedersachsen ist. Daher
ist es zwingend geboten, auch diesen Aspekt in die Uberlegungen zur Sicherung und
naturbetonten Entwicklungen der Flachen miteinzubeziehen. Das Vehnemoor hat
sich zum westlichsten Kranichrastplatz in Mitteleuropa entwickelt. Die Schlafplatze
befinden sich westlich und ndrdlich des ehemaligen NSG Dustmeer sowie zwischen
dem Dustmeer und der KorsorstralRe, die Nahrungsflachen und Sammelplatze in der
weiteren Umgebung.

Da die Bewirtschaftung der Flachen in der Vehneniederung in den letzten Jahren ins-
gesamt stark intensiviert wurde, ist als Entwicklungsziel wieder eine extensive Grin-
landnutzung anzustreben, um den Lebensraum der hier vorkommenden und stark
gefdhrdeten = Wiesenvogel-Lebensgemeinschaften  sowie  fur  die Rast-
Kranichpopulation zu optimieren. Eine Aufforstung als KompensationsmalRnahme
kommt daher nicht in Betracht. Bei der Regelung der Grunland-Bewirtschaftung wer-
den die vom Landkreis Cloppenburg in Zusammenarbeit mit der Landwirtschafts-
kammer Niedersachsen entwickelten und abgestimmten Bewirtschaftungspakete
(Stand: 02.02.2015, siehe die entsprechende Anlage zu dieser Begriindung) ange-
wendet.
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Die Beurteilung der Flache und der Mal3hahmen erfolgte im o0.g. Schreiben des Land-
kreises zunachst nach dem Osnabriicker Modell. Durch das beauftragte Planungsbi-
ro TOPOS erfolgte eine alternative Bewertung der Flache nach dem hier angewand-
ten Kompensationsmodell des Niedersachsischen Stadtetages (Stand: 9. Auflage
2013), die der Tabelle in der Anlage zu dieser Begriindung zu entnehmen ist. Dem-
nach wird durch die vorgesehenen MalRnahmen auf dem Flurstiick 30/6 ein Kompen-
sationswert von insgesamt 15.102 Werteinheiten erzielt. Davon werden fir die
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 nunmehr 1.953 Werteinheiten gewidmet.
Damit verbleibt ein Restwert von 15.102 — 1.953 = 13.149 Werteinheiten, der kinftig
fur andere Verfahren zur Verfiigung steht.

Die zu erwartenden Eingriffe aus der Realisierung der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 werden damit vollstdndig kompensiert.
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10. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Alle Flachenwerte stellen CAD-Abgriffe dar und sind daher abhangig von der Geo-
metrie und Genauigkeit der Planunterlage (hier: ALKIS, UTM). Eine korrigiertes ortli-
ches Aufmal’ wird naturgeman zu abweichenden Werten fiihren.

8. Anderung des Flachennutzungsplans 2005

Bestand
(gem. Flachennutzungsplan 2005)

Sondergebiet (SOH) Handel und Dienstleistungen 6.596 m?
gemischte Bauflachen (M) 1.729 m?
Gesamtflache 8.325 m?2
Planung

Sondergebiet (SO) Einzelhandel 5.972 m?
gemischte Bauflachen (M) 2.353 m?
Gesamtflache 8.325 m?2

Bebauungsplan Nr. 24, 4. Anderung

Bestand
(gem. Bebauungsplan Nr. 24 einschlieRBlich seiner 1. und 2. Anderung)

Sondergebiet (SO) Verbrauchermarkt (gem. B 24) 3.715 m?
Anpflanzflachen (am SO, gem. B 24) 98 m?
Mischgebiet (Ml 1, gem. B 24 an Parkstral3e) 1.548 m?
Mischgebiet (MI 3, gem. 1. And. B 24 im Nordosten) 2.707 m?2
Anpflanzflachen (am Ml 3, gem. 1. And. B 24) 91 m?
Mischgebiet (MI, gem. 2. And. B 24 im Nordwesten) 166 m?
Gesamtflache 8.325 m?2
Planung

Sondergebiet (SO) Einzelhandel 5.972 m?
Mischgebiet (MI) 2.353 m?

Gesamtflache 8.325 m2
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11. UMWELTBERICHT

Der Abschnitt Umweltbericht entspricht den Ausfihrungen in der Begrindung
zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 , Friesoyther StralRe* der Gemein-
de Bosel. Da hier ein Parallelverfahren vorliegt, bedient sich die Gemeinde des
genaueren Kenntnisstandes der verbindlichen Bauleitplanung. Diese 8. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes umfasst die gleichen Flachen.

11.1 EINLEITUNG

11.1.1 KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND ZIELE DIESER PLANUNG

Der Einzelhandelsstandort im Bereich des Ortszentrums von Bésel soll gestéarkt wer-
den. Anlass der Planung ist die Absicht eines im Plangebiet anséassigen Lebensmit-
telsupermarkts (Vollsortimenter) sich zeitgemalR zu erweitern. Von daher sollen die
bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 24 - einschliel3lich
seiner 1. und 2. Anderung — im Plangebiet zwischen Friesoyther StraRe im Norden
und der Parkstral3e im Stiden entsprechend gedndert werden.

Da der Gemeinde Bdsel generell an der Starkung ihres zentralen Versorgungsbe-
reichs gelegen ist, wird diese Planung als so genannter Angebotsbebauungsplan
aufgelegt und nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan. Gleichwohl wird auf In-
formationen aus der Vorhabenplanung des Antrag stellenden Investors soweit sinn-
voll mdglich in diesem Bauleitplanverfahren zuriickgegriffen.

Mit der Planung soll vor allem die Vergrof3erung des vorhandenen Lebensmittelsup-
ermarkts (Vollsortimenter) ermdglicht werden. Es hat sich gezeigt, das im Zuge des
Wettbewerbs Dimensionen von Verkaufsflachen und Marktgebauden, wie sie noch
vor ca. 20 Jahren ublich waren, auch in Grundzentren wie B&sel nicht mehr zeitge-
maf sind. Um wirtschaftlich bestehen zu konnen ist im Sinne einer Attraktivitatsstei-
gerung eine VergréRerung der Marktgebaude (insbesondere zu Gunsten des Bewe-
gungsraums der Kunden im Inneren bei gleichzeitig grof3eren Deckenhdhen) und
damit verbunden eine Anhebung der Verkaufsraumflache erforderlich. Diese Tendenz
zeigt sich auch in anderen Stadten und Gemeinden der Region, wo &hnliche Planun-
gen laufen oder bereits umgesetzt wurden. Am Standort wird derzeit eine Verkaufs-
raumflache von 1.420 m? fur den Vollsortimenter angestrebt; die raumordnerische
Vertraglichkeit dieser Grolenordnung ist durch Gutachten bestatigt worden (s. Kap.
4.3). Erganzt werden soll dieser Markt nach Auskunft der Projektplanung durch eine
Mall und Windfang mit einer Flache von bis zu 120 m2 und - wie auch heute schon -
durch einen Béackerladen mit Verkauf und Gastronomie (z.B. Café / Bistro) allerdings
auf gegenluber dem Bestand etwas grof3erer Flache.

Im Zuge der Umplanungen soll auch eine Neubeordnung der Stellplatzflachen zwi-
schen Marktgebaude und Friesoyther Stral3e erfolgen. Von daher soll das Sonderge-
biet (SO Einzelhandel) um etwa eine Baugrundstiickstiefe nach Stden erweitert wer-
den, in dem hier noch unbebaute Mischgebietsflachen (MI 1 im B-Plan Nr. 24) Uber-
plant werden. Zusatzlich werden Teile des dstlich angrenzenden Mischgebiets (Ml 3
im B-Plan Nr. 24 im Stand seiner 1. Anderung) ebenfalls zu Gunsten einer Erweite-
rung und Arrondierung als Sondergebiet (SO Einzelhandel) Giberplant. Aul3erdem wird
ein schmaler Streifen des westlich angrenzenden Mischgebiets (Ml im B-Plan Nr. 24
im Stand seiner 2. Anderung) in den Geltungsbereich einbezogen, um die Parkplatz-
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situation im Sondergebiet neu zu regeln. Kinftig soll die Anlieferung unter Nutzung
von Abschnitten der ParkstralRe von Studwesten her erfolgen.

Die bisherige Festsetzung einer GRZ von 0,4 ist angesichts der notwendigerweise
hohen Versiegelung bei Einzelhandelsvorhaben (Marktgebaude, Stellplatz- und Be-
wegungsflachen), die regelmafiig im innerdrtlichen Bereiche mit nur begrenzt zur Ver-
figung stehenden Grundflachen auskommen mussen, aus heutiger Sicht deutlich zu
niedrig. Von daher soll die GRZ im SO-Gebiet auf 1,0 angehoben werden.

Im Ostteil des Plangebiets befindet sich innerhalb eines durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 24 festgesetzten Mischgebiets (MI) eine entsprechend gemischt
genutzte Bausubstanz (Friesoyther Str. 3). Derzeit befindet sich im Erdgeschoss ein
privates Museum / Lager sowie ein Schreibwarengeschéaft mit Postannahmestelle und
ein Zahnarzt. Die Geschosslagen dariber werden zu Wohnzwecken genutzt. Im Erd-
geschoss waren in der Vergangenheit zeitweise ein Drogist und nachfolgend ver-
schiedene Textildiscounter ansdssig. Auch diesem Gebé&ude sind Stellplatzflachen
mit Zu- und Abfahrt zur Friesoyther Stral3e nérdlich vorgelagert.

Das hier festgesetzte Mischgebiet (bislang MI 3 laut 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 24) soll zu Gunsten der Erweiterung des SO fir den Einzelhandel um Teil-
flachen im Nordwesten und Suden etwas verkleinert werden. Es soll jedoch an der
Ausweisung eines Mischgebiets (MI) mit vertikaler Gliederung (ohne sonstige Wohn-
nutzung im Erdgeschoss) auf den Restflachen festgehalten werden, da fir eine weite-
re Mischgebietsentwicklung an dieser Stelle in ginstiger Verkehrslage an einer regio-
nalen Hauptverkehrsstral3e gute Voraussetzungen bestehen. Beispielsweise ist eine
Entwicklung und Neuansiedlung typischer gemischter Nutzungen z.B. mit Gewerbe-
und Dienstleistungen einschlie3lich Nutzungen aus dem Bereich Soziales, Sport und
Gesundheit im Erdgeschoss und Wohnen in den Obergeschossen vorstellbar. Auch
Geschéfte, soweit sie nicht zum grof3flachigen Einzelhandel gehéren und mit Blick auf
die Lage im zentralen Versorgungsbereich hier struktur- bzw. umgebungsvertraglich
sind, stellen eine Option fur die Gemeinde dar. Wegen des regelmaRRig hohen Be-
darfs an Stellplatz- und Bewegungsflachen fur die oben genannten Nutzungen und
vor dem Hintergrund der nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Flachen sowie der
notwendigen wie stadtebaulich erwiinschten weiteren Verdichtung in diesem Teil des
zentralen Versorgungsbereichs von Bosel, soll fiir das Mischgebiet kiinftig eine Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fir Nebenanlagen bis
zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zul&ssig sein.

Vergnigungsstatten sollen hier ausgeschlossen werden, da die fiir die angestrebten
Nutzungsmischungen zur Verfiigung stehenden Flachen nur begrenzt verfigbar sind.
Demgegentber kdnnen z.B. Spielhallenbetreiber durch ihren vergleichsweise hohen
erzielbaren Ertrag bei vergleichsweise niedrigen Investitionsaufwendungen héhere
Immobilien- und Pachtpreise zahlen und damit in nachteilige Konkurrenz z.B. zu an-
zusiedelnden, insbesondere auch kleineren Handelsbetreiben, Dienstleistern und
sonstigen Gewerbetrieben treten, in dem sie das Preisniveau erhéhen und damit die
Ansiedlung letzterer erschweren bis sogar unméglich machen. Nach Auffassung der
Gemeinde passen Vergnigungsstatten wie z.B. Spielhallen auch nicht in das Kon-
zept eines attraktiven Einzelhandelsstandorts, der an dieser Stelle mit einem benach-
barten Verbrauchermarkt auf die Versorgung von allen Altersgruppen (auch Kinder
und Jugendliche) abzielt. Der Ausschluss von Vergniigungsstatten an dieser Stelle
betrifft nicht die im Ubrigen weiterhin bestehenden Ansiedlungsmdglichkeiten solcher
Betriebe in anderen Baugebieten von Bdsel.
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Ebenfalls entfallen sollen die bisherigen Festsetzungen zu Anpflanzflachen (ein 2 m
breiter Streifen im Nordwesten an der Westgrenze des SO-Gebiets sowie ein 3 m
breiter Streifen im Stdosten an der Ostgrenze des MI3-Gebiets) sowie zu den zu er-
haltenden Einzelbaumen namentlich im Siid- und Siidostteil des Anderungsbereichs
(vor allem Eichen, insgesamt 15 Baume mit DBH von tberwiegend 0,4 m bis 0,6 m).
Diese Festsetzungen miissen einerseits vor dem Hintergrund der notwendigen
Marktgebaudeerweiterung und der Stellplatzbereitstellung aufgehoben werden, ande-
rerseits hat sich deren Umsetzung in der Vergangenheit in diesem starker verdichte-
ten Siedlungsbereich von Bdsel als wenig praktikabel erwiesen. Vor dem Hintergrund
der nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Flachen und der notwendigen wie stadte-
baulich erwiinschten weiteren Verdichtung in diesem Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs von Bdsel entscheidet sich die Gemeinde fiir eine Aufgabe dieser
Grunstrukturen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 24 sind dem Plandokument zu entnehmen.

Entsprechend der planerischen Zielsetzungen werden ein Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel sowie - in Anlehnung an die bisherigen Festsetzun-
gen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 - ein Mischgebiet (MI) mit vertikaler
Gliederung (ohne sonstige Wohnnutzung im Erdgeschoss) festgesetzt.

Durch textliche Festsetzung wird zunéchst klargestellt, dass das Sondergebiete der
Unterbringung auch grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben dient und hier allgemein
die fur den Betrieb und die Unterhaltung der Einzelhandelseinrichtungen erforderli-
chen Stellplatze und sonstige Nebenanlagen einschliel3lich Anlagen des Immissions-
schutzes zulassig sind.

Bei der Ausweisung des Sondergebiets (SO) berlcksichtigt die Gemeinde die gut-
achterlichen Untersuchungen zum Einzelhandel (vgl. Kap. 4.3 und Kap. 5). Bei der
Festsetzung der zulédssigen Betriebsform wird die Erweiterungsabsicht wie auch die
planerische Absicherung des Bestandsbetriebs beriicksichtigt. Innerhalb des Sonder-
gebiets (SO) ist nur ein Lebensmittelsupermarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufs-
flache (VKF) von insgesamt héchstens 1.420 m? zuziglich Mall und Windfang zur
GroRe von insgesamt hdchstens 120 m2? sowie nur ein Fachgeschaft mit dem
Hauptsortiment Backerei- / Konditoreiwaren mit hochstens 50 m? VKF zulassig. Die
Festsetzungen gehen auf die auf ihre Vertraglichkeit geprifte Erweiterung des Voll-
sortimenters ein bzw. berticksichtigen die Auskunft der Projektplanung, dass der Voll-
sortimenter mit Mall und Windfang ausgestattet und - wie auch heute schon - durch
einen Backerladen mit Verkauf und Gastronomie (z.B. Café / Bistro) - allerdings auf
gegeniuber dem Bestand etwas grol3erer Flache - ergdnzt werden soll. Um die noch
ausstehende Detailplanung und kinftige Entwicklung der Erg&nzungsnutzung nicht
zu sehr einzuengen, wird bestimmt, dass der zulassige Gastronomiebereich nicht auf
die Verkaufsflache anzurechnen ist.

Im Mischgebiet werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Auf die entsprechen-
den Ausfiihrungen weiter oben wird verwiesen.

Es wird die Grundflachenzahl (GRZ) im SO-Gebiet von 0,4 auf 1,0 angehoben. Im
Mischgebiet (MI) wird zwar weiterhin eine GRZ von 0,6 festgesetzt, jedoch durch text-
liche Festsetzung bestimmt, dass kiinftig eine Uberschreitung fiir Nebenanlagen bis
zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zuldssig ist. Dies erfolgt wegen des regelmalig
hohen Bedarfs an Stellplatz- und Bewegungsflachen fir die oben genannten Nutzun-
gen und vor dem Hintergrund der nur begrenzt zur Verfligung stehenden Flachen
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sowie der notwendigen wie stadtebaulich erwiinschten weiteren Verdichtung in die-
sem Teil des zentralen Versorgungsbereichs von Bdsel. Auf die entsprechenden Aus-
fuhrungen weiter oben wird verwiesen.

Es wird nach wie vor eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, in der Gebaude
allgemein tber 50 m Lénge zulassig sind. Dies soll die fir die angestrebten Nutzun-
gen erforderlichen Geb&udegrofen erlauben und eine flexible Ausnutzbarkeit der nur
begrenzt zur Verfiigung stehenden liberbaubaren Flachen ermdglichen. Im Ubrigen
gelten die Anforderungen der offenen Bauweise gemal’ § 22 BauNVO.

Im Sondergebiet diirfen Gebaude auch kinftig nur ein Vollgeschoss (l) aufweisen; im
Mischgebiet bleibt es wie bisher bei zwei Vollgeschossen (ll) und der bislang bereits
geltenden Traufhfhen-Obergrenze von 8,0 m. Die Hohenentwicklung wird nunmehr
jedoch mit Ricksicht auf das bebaute Umfeld durch Einfihrung einer absoluten HO-
hengrenze fiur Gebéude (OK) mit 8,0 m im Sondergebiet und 12,0 m im Mischgebiet
abgestuft gesteuert. Im Mischgebiet ist die bestehende Bebauung ca. 11,40 m hoch
und im Sondergebiet ist das bestehende Marktgebdude ca. 6,50 m hoch. Damit bleibt
geniugend Spielraum fiur stadtebaulich angemessene Neu- und Ersatzbauten, ohne
die Nachbarschaft durch unangemessen hohe Gebaude optisch zu bedrangen.

Gegenuber dem bebauten Mischgebietsgrundstiick (Flurstiick 203/11) im Nordwesten
wird nach Empfehlungen des Schallschutzgutachters entlang der Westgrenze der
kunftig erweiterten Parkplatzflache des Sondergebiets ein Abschnitt fir die Errichtung
einer Larmschutzwand in einer bestimmten Ausfihrung vorgesehen, um die dort vor-
handene und zuldssige Wohnnutzung vom Parkplatzlarm abzuschirmen (vgl. hierzu
die Ausfihrungen in Kap. 4.4.1).

Besondere gestalterische Qualitaten sind im Gebiet nicht vorhanden, weshalb hier
vor dem Hintergrund der Nachfrage nach zweckorientierter Einzelhandelsbebauung
auf weitere — insbesondere auch gestalterische Regelungen — verzichtet wird. Im
Spannungsfeld mit der notwendigerweise grol3en und zweckorientierten Einzelhan-
delsbebauung sind solche Qualitdten an dieser Stelle auch nicht mehr entwickelbar.

Das Gebiet muss nach Vornutzung und Lage an den angrenzenden vorhandenen
StralR3en (Friesoyther StrafRe im Norden, Parkstral3e im Suden) als grundséatzlich ver-
kehrlich erschlossen angesehen werden. Lediglich durch die betriebliche Neuorgani-
sation bezogen auf die Anordnung und Anzahl der Stellplatze sowie der Verlegung
der Anlieferung nach Siuden unter Nutzung von Abschnitten der ParkstralRe ergeben
sich einzelne Anderungen bei der Anbindung, die aber grundséatzlich iiber die beste-
henden Verkehrswege abgewickelt werden kdnnen.

Grundsétzliche Anderungen bezogen auf die Ver- und Entsorgung mit Trinkwasser,
Abwasser, Loschwasser, Gas und Strom sowie Telekommunikation ergeben sich
durch diese Planéanderung nicht.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich eines rechtswirksamen Bebauungs-
plans. Das Plangebiet ist voll erschlossen und zum grof3ten Teil bereits bebaut.

Ubergeordnete Leitungen, fiir die die Eintragung eines Leitungsrechts im Bauleitplan
erforderlich ware, verlaufen nicht durch den Anderungsbereich. Im Zuge der weiteren
ErschlieBungsplanung ist zu prifen, wie mit den anderen bestehenden Leitungen
(z.B. Hausanschliisse) umzugehen ist und ob Anderungen am Leitungsnetz erforder-
lich werden.
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Weitere Ausflihrungen zu den planerischen Zielen, den Inhalten der Bebauungsplan-
Anderung, die Verkehrserschliel3ung, die Ver- und Entsorgung sowie die Flachenbi-
lanz sind den entsprechenden Kapiteln der Begriindung (s.0.) zu entnehmen.

11.1.2 UMWELTSCHUTZZIELE EINSCHLAGIGER FACHGESETZE SOWIE
FACHPLANUNGEN UND IHRE BEDEUTUNG FUR DIESE PLANUNG

Neben den allgemeinen Umweltschutzzielen, wie sie nach dem Baugesetzbuch in der
gemeindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind, sind in diesem Planverfahren
insbesondere die Eingriffsregelung (s.a. Kap. 9) und der Immissionsschutz (s.a. Kap.
4.4) zu beachten.

Einschlagige Regelwerke des Immissionsschutzes sind das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) selbst sowie die hierzu erlassenen Verordnun-
gen und Verwaltungsvorschriften.

Durch die beabsichtigte Erweiterung des ansassigen Lebensmittelsupermarktes
(Vollsortimenter) kann sich durch die verdnderten Anlieferungsbedingungen sowie
den Kundenverkehr die Larmentwicklung aus der Einzelhandelsnutzung gegentiber
dem Umfeld erhéhen. Die Gemeinde Bosel beauftragte daher den TUV NORD Um-
weltschutz mit einer schalltechnischen Untersuchung zur 4. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 24 (s. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 24
.Friesoyther Stral3e* 4. Anderung der Gemeinde Bésel, TUV Nord Umweltschutz
GmbH & Co. KG, Bremen/Hamburg, Stand: 13.09.2017).

Sonstige planerische Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und der bisherigen
Bauleitplanung sowie fachliche Vorgaben sind an entsprechender Stelle der Begriin-
dung weiter oben berticksichtigt (s.a. Kap. 3 und 4).
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11.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

11.2.1 BESTAND UND BEWERTUNG

11.2.1.1 SCHUTZGUT MENSCH
11.2.1.1.1 LARM AUS DER EINZELHANDELSNUTZUNG

Durch die beabsichtigte Erweiterung des ansassigen Lebensmittelsupermarktes
(Vollsortimenter) kann sich durch die verdnderten Anlieferungsbedingungen sowie
den Kundenverkehr die LaArmentwicklung aus der Einzelhandelsnutzung gegentiber
dem Umfeld erhéhen. Die Gemeinde Bosel beauftragte daher den TUV NORD Um-
weltschutz mit einer schalltechnischen Untersuchung zur 4. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 24 (s. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 24
.Friesoyther Stral3e” 4. Anderung der Gemeinde Bésel, TUV Nord Umweltschutz
GmbH & Co. KG, Bremen/Hamburg, Stand: 13.09.2017).

Mit der Untersuchung wurde der Nachweis erbracht, dass die Gerauschimmissionen
durch den bestimmungsgeméaRen Betrieb des vergrolRerten Combi-Markts die zul&s-
sigen Werte gemafl TA LArm an schutzbedirftigen vorhandenen Nutzungen in der
Umgebung des Standortes einhalten kénnen und der Markt damit aus Griinden des
Schallimmissionsschutzes vertraglich mit der angrenzenden schutzbedirftigen Be-
bauung betrieben werden kann. Die aufgrund der Vorplanung zur Markterweiterung
zu erwartenden Schallschutzmalinahmen entsprechend dem bewéhrten Stand der
Technik zur Larmminderung sind nachfolgend aufgefihrt (vgl. Kap. 4 der Schalltech-
nischen Untersuchung).

Aufgrund der geringen Abstédnde der immissionsrelevanten Schallquellen zu den
nachsten (baurechtlich méglichen) schutzbedirftigen Nutzungen sind Schallschutz-
maflRnahmen am Combi-Markt im Rahmen der Betriebserweiterung entsprechend
dem Stand der Technik zur Larmminderung erforderlich, um erhebliche Belastigun-
gen durch den Betrieb des Combi-Marktes zu vermeiden. Diese betreffen

Errichtung der Fahrgassen des Kundenparkplatzes in [armarmer Ausfuhrung (As-
phalt oder Betonpflaster mit Fugenbreite < 3 mm und ohne Fase).

Dies ist bereits bei der Vorplanung des Marktbetreibers zur Erweiterung vorgese-
hen.

Verwendung von larmarmen Einkaufswagen.

Einhaltung eines Mindestabstandes der Pkw-Stellplatze des Combi-Markts
Hauptparkplatzes von dem Wohn- und Geschéaftshaus Friesoyther Stral3e 13 von
mindestens ca. 9 m.

Errichtung einer 2 m hohen Larmschutzwand mit Auskragung (horizontal und ver-
tikal jeweils 0,75 m) am westlich gelegenen Parkplatzrand, da nach dem der ak-
tuellen Entwurfszeichnung der Abstand vom Parkplatzrand zum westlich gelege-
nen Wohnhaus Friesoyther StralRe Nr. 9 lediglich 5 m betragt.

Anmerkung: Zurzeit befinden sich auf der zum Parkplatz ausgerichteten Geb&u-
defassade keine Fenster von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen. Sofern sich
hier auch zukinftig keine Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen be-
finden, kann auf die Errichtung der LArmschutzwand zunachst verzichtet werden.
Verzicht auf Lkw-Marktbelieferungen zur Nachtzeit von 22 — 06 Uhr.
Erfahrungsgemafl? wird bei den vorliegenden Abstandsverhaltnissen selbst bei
Teilentladung von Lkw wegen der unvermeidbaren Gerédusche (Lkw-Fahr- und
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Entladegerausche) und offener Entladezone der niedrige  Nacht-
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) im angrenzenden Mischgebiet Gberschritten
(Uberschlagige Berechnung: Schallleistungspegel bei gerduschreduzierter Lkw-
Teilentladung Lwa,1 h = 92 dB(A); Anstand zur n&chsten schutzbedirftigen Nut-
zung < 50 m; Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung = 48 dB(A)). Auf-
grund der hohen Schallimmissionsschutzanspruchs der Wohnnachbarschaft zur
Nachtzeit kdnnen keine Ublichen baulichen Schallschutzmal3hahmen vorgeschla-
gen werden, mit denen der niedrigere Immissionsrichtwert zur Nachtzeit sicher
eingehalten wird.

kein Betrieb von Lkw-Kihlaggregaten an der westlichen Entladezone (Frisch-
dienstanlieferung gem. der derzeitigen Vorplanung; Abstand zum néachstgelege-
nen Wohnhaus: 9 m).

Errichtung der neuen Technikanlagen (Kalteanlagen etc.) im Zuge der Markter-
weiterung entsprechend dem Stand der Technik zur LArmminderung.

Die vorstehenden erforderlichen Schallschutzmaf3nahmen kénnen im Rahmen der
Detailplanung zur Markterweiterung abschlieRend ausgearbeitet werden und im Bau-
genehmigungsverfahren festgeschrieben werden.

Die schalltechnischen Schlussfolgerungen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes
sind in Kap. 12 der Schalltechnischen Untersuchung zusammengestellt.

Insbesondere wird empfohlen, dass durch eine geeignete textliche und planerische
Festsetzung im Bebauungsplan eine Larmschutzwand am westlichen Parkplatzrand
an der Grenze zum westlich im Mischgebiet (MI) gelegenen Wohnhaus (Friesoyther
Stral3e Nr. 9, Flurstiick 203/11; Abstand 5 m bis zum geplanten erweiterten Parkplatz)
grundsétzlich errichtet werden kann. Anzumerken ist, dass an der zum Hauptpark-
platz ausgerichteten 6stlichen Gebaudefassade des nachstgelegenen Baukérpers
(Friesoyther Stral3e Nr. 9, Flurstiick 203/11; Abstand 5 m bis zum geplanten erweiter-
ten Parkplatz) sich zurzeit keine Fenster von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen
befinden. Sofern an dieser Gebaudefassade auch zukuinftig keine zu 6ffnenden Fens-
ter von schutzbedirftigen AufenthaltsrGumen vorhanden sind, werden die Immissi-
onsrichtwerte auch ohne Larmschutzwand eingehalten.

Durch VergréRerung der zuldssigen Verkaufsflache des Combi-Marktes und einer
Erhéhung des Pkw-Verkehrs aufgrund der Attraktivitatssteigerung um 32% erhéht
sich der anlagenbezogene Verkehrslarmpegel auf der Friesoyther Stral3e um max.
0,4 dB(A). Im Rahmen der stadtebaulichen Abwégung kann die Erhdhung des Ver-
kehrslarmpegels um max. 0,4 dB(A) als nicht relevant eingestuft werden. Geringflgi-
ger Pkw-An- und Abfahrtsverkehr sowie der Lieferverkehr auf der Parkstral3e in Rich-
tung Osten (zur StralRe ,Am Kirchplatz*) kann im Sinne von Ziffer 7.4 TA Larm und im
Rahmen der stadtebaulichen Abwéagung aus Grinden des Schallimmissionsschutzes
als nicht relevant eingestuft werden.
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11.2.1.2 SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES NATUR UND LANDSCHAFT
Auf den Abschnitt ,Eingriffsregelung” dieser Begriindung wird verwiesen (s. Kap. 9).

Zur Beurteilung der Bestandssituation erfolgte vor allem der Abgleich mit der bisheri-
gen verbindlichen Bauleitplanung sowie der mit einem aktuellen Luftbild. Zur Beriick-
sichtigung der Aussagen der Fachpldne der Landschaftsplanung wird auf Kap. 4.1
der Begriindung verwiesen.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb eines durch Bebauungsplanung aus-
gewiesenen Bereich innerdrtlicher Baugebiete (Sondergebiet Verbrauchermarkt und
Mischgebiete). MalRgeblich fir die Bestandbewertung sind in diesem Zusammenhang
die bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 24 einschliel3-
lich seiner 1. und 2. Anderung.

Die Flachen sind Uberwiegend bebaut und es besteht auf groRer Flache bereits eine
erhebliche Vorversiegelung.

Da der Nutzungsrahmen — bis auf gewisse Veranderungen in der Flachendisposition
der verschiedenen Baugebiete untereinander - auch kinftig im Geltungsbereich
grundsétzlich zulassig bleibt, sind keine neuerlichen oder zusatzlichen erheblichen
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Die GRZ im SO-Gebiet (vormals SO Verbrauchermarkt) wird von bisher 0,4 auf 1,0
angehoben. Schon heute ist der Versiegelungsgrad im Sondergebiet (SO) sehr hoch;
er war es ausweislich der Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24
auch schon zu Beginn der 1990er Jahre. Zu bertcksichtigen ist allerdings, dass nach
der fur den hier einschlagigen Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 24 von 1989 anzuwen-
denden BauNVO von 1977 Flachen fur Nebenanlagen nicht anzurechnen waren und
von daher praktisch die gesamte Grundstiicksflache versiegelt werden konnte. Dies
gilt auch fir die noch unbebaute Mischgebietsflache im Siden (vormals MI 1) zwi-
schen dem bestehenden Marktgebdude und der Parkstra3e, die nunmehr in das
Sondergebiet einbezogen werden soll. Im dberplanten Bereich der vorgenannten
Baugebiete entsteht somit kein Kompensationsbedarf aufgrund der Neufestsetzung
der GRZ.

Fur die Gberplanten Mischgebietsflachen (vormals Ml 3) der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 24 (Satzungsbeschluss 30.10.1991) im Ostteil des Planungsgebiets gilt
ausweislich der Begrindung zur damaligen Plandnderung, dass bei der seinerzeit
neu festgesetzten GRZ von 0,6 im MI von einer zuldssigen Gesamtversiegelung von
80% ausgegangen wurde. Dies geht konform mit der Deckelungsgrenze der BauNVO
von 1990. Damit entsteht ein gewisser Kompensationsbedarf durch eine nunmehr
zulassige Uberschreitung der GRZ im ehemaligen MI 3, er wird daher bilanziert. Oben
Ausgefihrtes ist entsprechend tbertragbar auf die im Nordwesten tberplante schma-
le Mischgebietsflache (MI), die im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 24 (Satzungsbeschluss 28.10.1996) liegt; hier wurde seinerzeit ebenfalls
eine GRZ von 0,6 neu festgesetzt.

AuRBerdem sollen die bisherigen Festsetzungen zu Anpflanzflachen (ein 2 m breiter
Streifen im Nordwesten an der Westgrenze des SO-Gebiets sowie ein 3 m breiter
Streifen im Sidosten an der Ostgrenze des MI3-Gebiets) sowie zu den zu erhalten-
den Einzelbdumen namentlich im Sud- und Sudostteil des Anderungsbereichs (vor
allem Eichen, insgesamt 15 Baume mit DBH von Uberwiegend 0,4 m bis 0,6 m). Die-
se Festsetzungen missen einerseits vor dem Hintergrund der notwendigen Marktge-
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baudeerweiterung und der Stellplatzbereitstellung aufgehoben werden, andererseits
hat sich deren Umsetzung in der Vergangenheit in diesem starker verdichteten Sied-
lungsbereich von Bdsel als wenig praktikabel erwiesen. Vor dem Hintergrund der nur
begrenzt zur Verfligung stehenden Flachen und der notwendigen wie stadtebaulich
erwiinschten weiteren Verdichtung in diesem Teil des zentralen Versorgungsbereichs
von Bosel entscheidet sich die Gemeinde fir eine Aufgabe dieser Griinstrukturen. Die
Anpflanzungs- und Erhaltungsflachen waren bei den urspringlichen Planungen aus-
weislich der Begrindung als planinterne KompensationsmaflRnahmen angesehen
worden. Fir die verloren gehenden Biotopwertigkeiten soll daher Kompensation auf
Flachen aulRerhalb (planextern) erfolgen, da die nur begrenzt zur Verfigung stehen-
den Grundflachen fur die geplante Baugebietsentwicklung vollstandig bendtigt wer-
den.

Fur die Eingriffs- und Kompensationsberechnung (s. Kap. 9) ist fir die jeweiligen
Teilbereiche des Planungsgebiets - wie oben ausgefiihrt - der Planbestand des Be-
bauungsplans Nr. 24 einschlieRlich seiner 1. und 2. Anderung einschlégig .

Die versiegelten bzw. zuladssigerweise versiegelbaren Flachen sind mit Wertstufe 0 zu
bewerten. Die als unversiegelt vorgesehenen Freiflachen in den Baugebieten erhal-
ten nach dem hier angewandten Modell tiblicherweise die Wertstufe 1; das entspricht
1 Werteinheit (WE) pro m? (analog zu Hausgarten). Anpflanzflachen fir Gehdélze in
und an Baugebieten sind in die Wertstufe 2 einzuordnen; das entspricht 2 Werteinhei-
ten (WE) pro m2. Fir die nicht mehr zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume (vor
allem Eichen, insgesamt 15 Baume mit DBH von tberwiegend 0,4 m bis 0,6 m) wer-
den - wie in vergleichbaren Féllen auch - nach vorliegender Baumart und Durchmes-
ser je Baum 50 Werteinheiten eingesetzt.

Die verloren gehenden Biotopwertigkeiten sind der Eingriffs- und Kompensationsbi-
lanz (s. Kap. 9) zu entnehmen. Die Kompensation hierfiir soll auf Flachen aufRerhalb
(planextern) erfolgen, da die nur begrenzt zur Verfigung stehenden Grundflachen fur
die geplante Baugebietsentwicklung vollstandig benétigt werden.

11.2.1.3 SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES KULTUR- UND SONSTIGE SACH-
GUTER

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb eines durch Bebauungsplanung aus-
gewiesenen Bereichs innergdrtlicher Baugebiete (bislang Sondergebiet Verbraucher-
markt und Mischgebiete). Mal3geblich fiir die Bestandbewertung sind in diesem Zu-
sammenhang die bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans
Nr. 24 einschlieRlich seiner 1. und 2. Anderung.

Die Flachen sind Uberwiegend bebaut und es besteht auf groRer Flache bereits eine
erhebliche Vorversiegelung.

Wichtige Kultur- und Sachguter, fir die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung zu rechnen wére, sind im Plangebiet nicht vorhanden
bzw. der Gemeinde nicht bekannt.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde nach-
richtlich auf dem Bebauungsplan hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
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ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig 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 unverdndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

11.2.1.4 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Aufgrund der bisherigen baulichen Nutzung und bereits zulassigen bzw. bestehenden
Versiegelung ist im Zuge der geplanten Baugebietsentwicklung eine Ausweitung der
0.g. erheblichen Umweltauswirkungen durch sich verstarkende negative Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und Tieren, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaft andererseits sowie Kultur- und Sachgutern im
Plangebiet nicht zu erwarten.

11.2.2 PROGNOSEN ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

11.2.2.1 ENTWICKLUNG BEI DURCHFUHRUNG DIESER PLANUNG

Mit Durchfihrung der Planung im Plangebiet kann sich ein ansassiger Lebensmittel-
supermarkt (Vollsortimenter) zeitgemanR erweitern. Aul3erdem die vorhandene Einzel-
handelsnutzung planungsrechtlich abgesichert. Der Einzelhandelsstandort (zentraler
Versorgungsbereich) im Ortszentrum von Bdsel kann so gestarkt und weiter entwi-
ckelt werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 24 - einschlieBlich seiner 1. und 2. Anderung - wurden
die Flachen im Plangebiet bereits als Sondergebiete (SO Verbrauchermarkt) und ge-
gliederte Mischgebiete (MI) festgesetzt (s. Planausschnitte in Kap. 3.3). Durch die
Realisierung der Planung werden die Sondergebietsflachen (SO, nunmehr mit
Zweckbestimmung Einzelhandel) etwas vergréRert und die Mischgebietsflachen (M)
entsprechend verkleinert, wobei die Flachen den Vorteil haben, dass sie innerhalb
des festgestellten zentralen Versorgungsbereichs von Bdsel liegen und die geplante
Betriebserweiterung eines vorhandenen Lebensmittelsupermarkts im Anschluss an
das bestehende Marktgebdude mit vorhandenen Stellplatzflachen erfolgt. Dies folgt
auch dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die Flachen
stehen fir die geplante zur Verfigung.

Der Umweltzustand wird sich vor allem durch die hhere Versiegelung (bei allerdings
bereits grof3er Vorversiegelung) und die betriebsbedingte Larmentwicklung (die aller-
dings bezogen auf das Wohnumfeld vertretbar bleibt) durch die Ausweitung des Ein-
zelhandels verschlechtern. Es werden auf3erdem einzelne Geholzstreifen innerhalb
eines bereits Uberwiegend bebauten Siedlungsbereichs entfallen. Die Vornutzung
und Lage des Gebiets und die Begrenzung der H6henentwicklung von Gebauden
lasst jedoch keine erheblichen Verschlechterungen fir das Orts- und Landschaftsbild
erwarten. Die Rahmenmale fir die bauliche Entwicklung bleiben umfeldvertraglich.

11.2.2.2 ENTWICKLUNG BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,, NULL-
VARIANTE")

Sofern die vorliegende Planung nicht realisiert wirde, bliebe es zunéchst bei zulassi-
gen Sondergebiets- und Mischgebietsnutzung im Planungsgebiet im bisherigen Um-
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fang. Bei einem Planverzicht kdnnte der zentrale Versorgungsbereich von Bdsel an
dieser Stelle nicht wie geplant weiter entwickelt werden. Die zeitgeméafie Erweiterung
eines im Gebiet bereits ansassigen Lebensmittelsupermarkts (Vollsortimenter) kénnte
nicht erfolgen.

Andere gleichermal3en geeignete Flachen in integrierter Lage stehen in Bosel fur die
beabsichtigte Einzelhandelsentwicklung nicht zur Verfiigung. Damit kbnnte es in der
Folge aus Sicht des Betriebs zu einer Neubewertung des Standortes kommen. Eine
Abwanderung an einen Standort in einer Nachbarkommunen oder auch eine schlichte
BetriebsschlieRBung konnten die Folge sein mit mittel- bis langfristigen nachteiligen
Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur in Bosel.

11.2.3 GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER AUSWIRKUNGEN

Die erforderlichen Schallschutzmalinahmen wurden durch ein entsprechendes Fach-
gutachten ermittelt (vgl. Kap. 4.4.1). Diese Schallschutzmal3nahmen kénnen im Rah-
men der Detailplanung zur Markterweiterung abschlie3end ausgearbeitet werden und
im Baugenehmigungsverfahren festgeschrieben werden. Dann ist die sachgerechte
Umsetzung der SchallschutzmaRhahmen entsprechend der gutachterlichen Vorga-
ben zu beriicksichtigen und zu prifen. Auf Basis der gutachterlichen Empfehlung ist
im Bebauungsplan eine Larmschutzwand am westlichen Parkplatzrand an der Gren-
ze zum westlich im Mischgebiet (MI) gelegenen Wohnhaus (Friesoyther Straf3e Nr. 9,
Flurstiick 203/11; Abstand 5 m bis zum geplanten erweiterten Parkplatz) zeichnerisch
und textlich festgesetzt, so dass diese kinftig - sobald erforderlich - grundsétzlich
errichtet werden kann (vgl. hierzu die Ausfiihrungen in Kap. 4.4.1 der Begrindung).

Eine weitergehende Vermeidung und Minimierung der Umwelteinwirkungen im Pla-
nungsgebiet ist vor dem Hintergrund der bedarfsorientierten Erweiterung der Einzel-
handelsnutzung nicht sinnvoll mdglich.

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt werden im Ubrigen die in Kap. 9
dargestellten KompensationsmaflRnahmen ergriffen.

11.2.4 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Planung ist standortabhdngig. Das Plangebiet umfasst Flachen im festgestellten
zentralen Versorgungsbereich von Bosel sidlich der Friesoyther Stral3e. Insofern gibt
es zu der beabsichtigten Starkung und Entwicklung der Einzelhandelsnutzung (Erwei-
terung eines Lebensmittelsupermarkts) keine stadtebaulich sinnvolle Alternative. Far
die Markterweiterung stehen derzeit absehbar keine anderen ausreichend grof3en
und geeigneten Flachen im Bereich des zentralen Versorgungsbereiches in Bosel zur
Verfligung.

Bei der Ausweisung des Sondergebiets (SO) berlcksichtigt die Gemeinde die gut-
achterlichen Untersuchungen zum Einzelhandel (vgl. Kap. 4.3 und Kap. 5). Bei der
Festsetzung der zulédssigen Betriebsform wird die Erweiterungsabsicht wie auch die
planerische Absicherung des Bestandsbetriebs beriicksichtigt. Insofern ergaben sich
fur die Gemeinde hierzu keine grundsétzlich anderen Planungsalternativen.
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11.3. ZUSATZLICHE ANGABEN

11.3.1 BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER VERWENDE-
TEN TECHNISCHEN VERFAHREN

Die Larmsituation und Larmentwicklung sind in einer schalltechnischen Untersuchung
zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 (s. Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 24 ,Friesoyther StraRe* 4. Anderung der Gemeinde Bosel, TUV
Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Bremen/Hamburg, Stand: 13.09.2017) unter-
sucht und bewertet worden. Die in diesem Zusammenhang verwendeten Verfahren
sind dort nachzuschlagen. Das Immissionsschutzgutachten ist im Zuge der offentli-
chen Auslegung dieser Planung einsehbar.

Die Beurteilung hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfolgt in
Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
des Niederséchsischen Stadtetages” (1996); dies ist in einem integrierten Beitrag zur
Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung zusammengestellt. Schwierigkeiten
bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

11.3.2 BESCHREIBUNG DER MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ER-
HEBLICHEN AUSWIRKUNGEN (, MONITORING")

Die Gemeinde wird in einem Zeitraum von drei bis fiinf Jahren nach Umsetzung der
neuen Bauvorhaben durch Anfrage vor Ort und bei den fir den Umweltschutz zu-
standigen Behdrden Uberprifen, ob ernstzunehmende Hinweise vorliegen, dass er-
heblich nachteiligere Auswirkungen aus dem festgesetzten Sondergebiet (SO Einzel-
handel) auf die Umgebung durch LArm anzunehmen waren, als sie bei der Planung
prognostiziert und damit in die Abwagung einbezogen wurden. Die Gemeinde wird
dann aulRerdem die den Eingriffen zugeordneten Kompensationsmaflinahmen uber-
prifen. Das Ergebnis dieser Uberpriifungen wird festgehalten.

11.3.3 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der Einzelhandelsstandort im zentraler Versorgungsbereich des Ortszentrums von
Bdsel soll gestarkt und weiter entwickelt werden. Anlass der Planung ist die Absicht
eines im Plangebiet ansassigen Lebensmittelsupermarkts (Vollsortimenter) sich zeit-
gemal zu erweitern. Weiterhin soll die bestehenden Einzelhandelsnutzung in diesem
Bereich sudlich der Friesoyther Stral3e planungsrechtlich abgesichert werden.

Zur Fortentwicklung der grofRflachigen Einzelhandelsnutzung im Anderungsbereich
wird die bisherige Gliederung in Sondergebiets- und Mischgebietsflachen geéndert, in
dem die SO-Flachen vergrof3ert und die MI-Flachen entsprechend verkleinert werden.

Die bisherigen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 24 einschliel3-
lich seiner 1. und 2. Anderung (s.a. Kap. 3.3) im Plangebiet sudlich der Friesoyther
Stral3e werden entsprechend geéndert. Zur Klarstellung und Fortentwicklung der Ein-
zelhandelsnutzung im Anderungsbereich werden im Bebauungsplan ein innerértli-
ches Sondergebiet (SO) Einzelhandel und ein Mischgebiet (MI) mit vertikaler Gliede-
rung (ohne sonstige Wohnnutzung im Erdgeschoss) ausgewiesen.
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Bei der Ausweisung des Sondergebiets (SO) berlcksichtigt die Gemeinde die gut-
achterlichen Untersuchungen zum Einzelhandel (vgl. Kap. 4.3 und Kap. 5). Bei der
Festsetzung der zulédssigen Betriebsform wird die Erweiterungsabsicht wie auch die
planerische Absicherung des Bestandsbetriebs berticksichtigt.

Der Umweltzustand wird sich vor allem durch die héhere Versiegelung und die be-
triebsbedingte Larmentwicklung durch die Ausweitung des Einzelhandels verschlech-
tern. Allerdings besteht bereits eine hohe Vorversiegelung auf den tberplanten Fla-
chen und die Larmentwicklung lasst sich bezogen auf das Wohnumfeld unter Beach-
tung der gutachterlichen Vorgaben in einem vertretbaren Rahmen halten (s.a. Kap.
4.4.1). Es werden au3erdem einzelne Baume und Anpflanzflachen fur Gehdlze inner-
halb dieses bereits Gberwiegend bebauten Siedlungsbereichs entfallen.

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt werden Mal3hahmen auf Fla-
chen aul3erhalb des Planungsgebiets erfolgen (s.a. Kap. 9).

Hermann Block
Burgermeister

ANLAGEN

- Schreiben der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Cloppenburg zur
externen Kompensation (Bewertung zweier geplanter Kompensationsflachen mit
dem OS-Modell) unter anderem auf Flurstiick 29/3, Flur 9, Gemarkung Bdsel vom
14.03.2016, 3 Seiten (DIN A4).

- Lage und Abgrenzung der externen Kompensationsflache, Flurstiick 29/3, Flur 9,
Gemarkung Bosel, 1 Kartenblatt 1:2000 (DIN A3).

- Bewirtschaftungsbedingungen zur Extensivgriinlandnutzung, Landkreis Cloppen-
burg, Amt fir Natur- und Umweltschutz, Stand: 02.02.2015, 3 Seiten (DIN A4).

VERWENDETE GUTACHTEN UND FACHSTELLUNGNAHMEN

Verwendete Immissionsgutachten

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Friesoyther Stral3e®
4. Anderung der Gemeinde Bosel, TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG,
Bremen/Hamburg, Stand: 13.09.2017, insgesamt 34 Seiten (26 Seiten Texttell
zzgl. Anhéange 1 bis 5).
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Verwendete Gutachten und Fachstellungnahmen zum Einzelhandel

- Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Bdsel, CIMA Beratung + Management
GmbH, Lubeck, Stand: 21.08.2017, 89 Seiten.

- Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung des COMBI-Lebensmittelmarktes in
Bdsel, Friesoyther StralRe 7, CIMA Beratung + Management GmbH, Libeck,
Stand: 15.08.2017, 31 Seiten.

- Gutachterliche Stellungnahme zum Planvorhaben der COMBI-Erweiterung an der
Friesoyther Stral3e in der Gemeinde Bésel, CIMA Beratung + Management
GmbH, Lubeck, Stand: 30.11.2017, 6 Seiten.
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