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1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des Ortskerns von Bohmte an der ,Robert-Koch-
Stral3e” sowie dem ,Hauweg“ und umfasst eine Flache von ca. 0,3 ha.

Ubersichtsplan (© openstreetMap-Mitwirkende)

Die Gemeinde Bohmte beabsichtigt, die 11. und 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21
~.Meyerhof-Hauweg“ teilweise zu andern, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Erweiterung der vorhandenen Senioren-Tagespflege am Standort Robert-Koch-Str. 2 zu
schaffen. AuRerdem soll auf einem weiteren, stidlich angrenzenden Grundstiick ein weiteres
Gebaude fir Seniorenwohnungen errichtet werden. Die demographische Entwicklung mit ei-
ner deutlichen Zunahme pflegebedirftiger Menschen und der bevorzugten wohnortnahen Ver-
sorgung erfordert diese bauliche Veranderung und Anpassung der Tagespflege. Die Uiberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie die Zahl der Vollgeschosse der derzeit rechtsverbindlichen
11. und 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 stehen den konkreten Bauabsichten entge-
gen. Aus diesem Grund ist die hier anstehende Bebauungsplananderung notwendig.

2 Verfahren / Abwagung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bohmte hatam ................. beschlossen, die
18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Meyerhof-Hauweg*“ aufzustellen.

Die 18. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 wird im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB durchgefuhrt, da das Vorhaben der Nachverdichtung dient und insofern als
MafRnahme der Innenentwicklung zu qualifizieren ist.
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Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflache von nicht mehr als 20.000 m2 festgesetzt.
Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens
begriindet. Da auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder
eines Européaischen Vogelschutzgebietes oder daftir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, sind alle Voraussetzungen des §
13a BauGB fur ein beschleunigtes Verfahren erfiillt.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von einer Umweltpriifung abgesehen.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht bei einer zulassigen Grundflache von
weniger als 20.000 m? keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschatft.

Im beschleunigten Verfahren sieht die Gemeinde Bohmte hier von der friihzeitigen Unterrich-
tung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab.

Aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebiets mit einer Vielzahl an Anliegern im Umfeld
des Anderungsbereichs machte die Gemeinde Bohmte hier keinen Gebrauch von der Még-
lichkeit, die Beteiligungsfristen im Verfahren zu verkirzen, sondern fiihrte eine ,normale“ ein-
monatige 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB durch.

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bohmte hat daher in seiner Sitzung am
................................. beschlossen, den Bebauungsplan gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen und die bertihrten Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaRi § 4
Abs. 2 BauGB an der Planung zu beteiligen.

Die offentliche Auslegung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom ............. bis
einschlief3lich ............. Parallel dazu hatten die Fachbehdrden und die sonstigen Trager 0f-
fentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme.

Seitens der Offentlichkeit wurden zwei Stellungnahmen vorgetragen, in denen v.a. Bedenken
gegen die zulassige zweigeschossige Bauweise sowie die Erhdhung der Grundflachenzahl
geéauRert wurden. Die Gemeinde Bohmte hat die Stellungnahmen im Einzelnen geprift und
kommt zu dem Ergebnis, dass in Bezug auf die angesprochenen Belange keine unzumutbaren
oder unzulassigen Beeintrachtigungen bzw. Auswirkungen durch die Festsetzungen der hier
anstehenden Bebauungsplananderung zu erwarten sind. Die Gemeinde Bohmte ist der Auf-
fassung, dass sich eine zweigeschossige Bauweise entlang des ,Hauwegs" in die Siedlungs-
struktur integriert. Im westlich und ndordlich an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 43 ,Bremer StraRRe Mitte* inklusive der 1. Anderung sind planungsrechtlich ebenfalls zwei-
geschossige Gebaude zulassig. Anders als in der hier anstehenden Bebauungsplanédnderung
sind fiur diese Bereiche zudem keine maximalen Trauf- und Gebaudehohen definiert, wodurch
in diesen Bereichen kaum Einschrankungen fur die zuldssige zweigeschossige Bebauung ge-
geben sind. Durch die Begrenzung der Traufhéhen auf 6,0 m und die maximale Gebaudehdhe
auf 9,50 m in der hier anstehenden Bebauungsplananderung wird ein Einfiigen in die umlie-
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gende Siedlungsstruktur weiter gewahrleistet. Die leicht hdhere Grundflachenzahl im Ver-
gleich zu den umliegenden Bereichen wird ebenfalls als stadtebaulich vertretbar angesehen,
insbesondere vor dem stadtebaulichen Planungsziel die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine Erweiterung der vorhandenen Senioren-Tagespflege am Standort Robert-Koch-
Str. 2, und damit die Daseinsvorsorge in der Gemeinde Bohmte nachhaltig zu stéarken. Die
demographische Entwicklung mit einer deutlichen Zunahme pflegebedurftiger Menschen und
der bevorzugten wohnortnahen Versorgung erfordert diese bauliche Veranderung und Anpas-
sung der Tagespflege. Durch die Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6, welche wei-
terhin im Rahmen der Orientierungswerte fir Mischgebiete gemaf3 817 BauNVO liegt, werden
aus Sicht der Gemeinde Bohmte keine unzumutbaren Verhaltnisse fur die umliegenden Berei-
che geschaffen.

Seitens der Fachbehdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden keine grund-
satzlichen Bedenken vorgetragen.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Gemeinde Bohmte am ................ den Satzungsbe-
schluss gefasst.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist Teil der Gemarkung Bohmte, Flur 21 und umfasst die Flurstiicke 1/30,
1/28, 1/31 und 2.

4 Ubergeordnete Planungen / Bauleitplanung

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Gemeinde Bohmte ist im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Osnab-
rick (RROP 2004) als Grundzentrum festgelegt. In ihrer Funktion als Grundzentrum hat die
Gemeinde Bohmte die erforderlichen zentralen Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen,
taglichen Bedarfs bereitzustellen. (vgl. RROP 2004, Abschnitt D 1.6 - 01, S. 31).

Zusatzlich sind in der Gemeinde Bohmte ,aufgrund ihrer besonderen Standortvorteile Schwer-
punkte fur die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten ausgewiesen® (vgl. ebd., Ab-
schnitt D 1.6 - 02, S. 32). Diese Schwerpunktaufgabe wird der Gemeinde Bohmte aufgrund
der besonders gunstigen verkehrlichen ErschlieBung an der Bundesstral3e 51 zuerkannt.

Das Plangebiet des hier anstehenden Bebauungsplans ist im Regionalen Raumordnungspro-
gramm als ,weile Flache” dargestellt.
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4.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Das nordliche Plangebiet ist in der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Gemeinde
Bohmte als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltun-
gen oder sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® ausgewiesen. Der sudliche
Bereich ist als Wohnbauflache ausgewiesen. Diese Ausweisungen entsprechen nicht der Fest-
setzung der derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplandnderungen, welche die Festsetzung
eines Mischgebiets vorsehen.

Da der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB ,aus dem Flédchennutzungsplan entwickelt*
werden muss und weiterhin die Festsetzung eines Mischgebiets vorgesehen ist, wird der Fla-
chennutzungsplan nun im Wege der Berichtigung zu gemischter Bauflache angepasst.

4.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet ist vollstéandig durch die rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 21 ,Meyer-
hof-Hauweg“, 11. und 15. Anderung Uberplant. Die 11. Anderung, welche am 30.06.1995
rechtsverbindlich geworden ist, umfasst u.a. die Grundstlicke der Gebaude ,Robert-Koch-
StraRe* Nr. 2 und ,Hauweg“ Nr. 11 im Norden des Plangebiets. Die 15. Anderung, welche am
15.10.2011 rechtsverbindlich geworden ist, umfasst u.a. das Grundstiick am ,Hauweg® Nr. 13
im Suden des Plangebiets. In beiden Anderungen sind Mischgebiete mit einem zulassigen
Vollgeschoss und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

In der 15. Anderung wird zuséatzlich eine maximal zuléassige Trauf- und Gebaudehohe von 5,50
m bzw. 9,00m sowie eine Dachneigung von 20°-42° festgesetzt. Die umliegenden Bebauungs-
plane setzen Giberwiegend eine offene, zweigeschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,4 fest.

Durch die 18. Anderung werden die rechtsverbindlichen Bebauungspléane Nr. 21 ,Meyerhof-
Hauweg*, 11. und 15. Anderung teilweise tiberplant. Mit Inkrafttreten der 18. Anderung werden
alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 11. und 15. Anderung fir die Giberplanten
Flachen unwirksam.

5 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des Ortskerns der Gemeinde Bohmte an den Stral3en
.Hauweg“/ ,Robert-Koch-Stral3e“, weist eine Grofl3e von rd. 0,3 ha auf und fallt in westliche
Richtung leicht ab. Die Flachen sind bis auf die Hausgérten tberwiegend bebaut. Im Plange-
biet sind eine Tagespflegeeinrichtung sowie zwei Wohngebéaude mit geneigten Déachern vor-
handen.

In der ndheren Umgebung befinden sich Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnge-
baude mit geneigten Dachern. Sudéstlich des Plangebiets befinden sich auRerdem zwei
Grundschulen (Erich-Kastner-Schule und Christophorus-Schule).
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Der Ortskern Bohmtes mit zentralen Versorgungseinrichtungen liegt westlich des Plangebiets
an der ,Bremer Stralie“.

B

Luftbild und Geltungsbereich ohne Maf3stab (Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen © 2021)

6 Stadtebauliche Festsetzungen / Anderungsinhalte

Das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Planungsziele weiterhin als Mischge-
biet festgesetzt.

Zur Realisierung der Planungsziele wird die Grundflachenzahl (GRZ) entlang den des ,Hau-
wegs“ zugewandten Grundsticken gegenuber den Ursprungsbebauungsplanen von 0,4 auf
0,6 erhoht. Die Geschossigkeit wird in diesem Bereich ebenfalls von einem zulassigen Vollge-
schoss auf maximal zwei zuldssige Vollgeschosse angehoben. Die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,2 entspricht der GRZ in Verbindung mit der zweigeschossigen Bauweise. Die
Erhdéhung der GRZ, GFZ und der Zahl der Vollgeschosse wird als stadtebaulich vertretbar
angesehen, da diese nur geringfligig gegentiber der umliegenden Bebauung abweicht.

Um beziiglich der Vollgeschosse einen maRvollen Ubergang zur 6stlichen Bebauung zu schaf-
fen und um Nachverdichtungsmdglichkeiten im rickwartigen Bereich der Grundstiicke zum
,Hauweg“ zu begrenzen, werden fur diesen Bereich die Festzungen der bisher geltenden 11.
Anderung des Bebauungsplans mit einer GRZ von 0,4 und einer zulassigen eingeschossigen
Bebauung Gbernommen.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gegentiber der Ursprungsplanung geringfigig
erweitert, um u.a. der an der ,Robert-Koch-Stral’e* Nr. 2 ansassigen Tagespflege gemal der
konkreten Bauabsichten die Moglichkeit zur Erweiterung in Richtung Westen zu geben.

Um zu vermeiden, dass einzelne Gebaude des geplanten Wohngebiets untypisch hoch aus
dem Siedlungsgeflige herausragen und damit das Ortsbild stéren, sind sowohl die Trauf- als
auch Firsthohen begrenzt. Auch Nachbarschaftskonflikte werden damit weitgehend minimiert.
Die Festsetzungen zu den Trauf- und Firsthéhen basieren teilweise auf der 15. Anderung und
werden fur das gesamte Plangebiet tibernommen. Durch die Festsetzungen soll gewahrleistet
werden, dass sich der neue Gebaudebestand in das Plangebiet sowie die hahere Umgebung
einflgt.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens darf maximal 0,80 m tiber der zugehdrigen
fertigen ErschlieBungsstral3e liegen. Bezugsgrole fir die Messung ist die Oberkante der zu-
gehorigen ErschlieBungsstralRe in der Mitte der StraBe und in der Mitte des Grundstiicks.
Diese Festsetzung wird aus der 15. Anderung tbernommen und auf das gesamt Plangebiet
Ubertragen. Bei Eckgrundstucken ist der Mittelwert zwischen beiden Hohenlagen zugrunde zu
legen. Damit wird sichergestellt, dass die Gebaude nicht unverhéltnismaiig aus dem gewach-
senen Gelande bzw. dem Siedlungsbild hervortreten.

Um weiterhin ein Mindestmal? an innerer Durchgriinung im Plangebiet sicherzustellen, ist auf
den Baugrundstiicken je Grundstiick mindestens ein heimischer, hochstammig und standort-
gerechter Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. GemafR der 15. Anderung
des Bebauungsplans ist weiterhin ein Sichtschutz zu den dstlich angrenzenden Grundschulen
herzustellen bzw. zu erhalten.

Stellplatzanlagen mit 5 oder mehr Einstellplatzen sind durch Baumpflanzungen sinnvoll zu
gliedern, um den Aufheizeffekt zu reduzieren und die innere Durchgriinung zu férdern. Auch
bei Verwendung wasserdurchléssiger Materialien heizen sich diese Flachen ohne Beschat-
tung besonders in den Sommermonaten auf und erwarmen so zusétzlich die Umgebungsluft.
Daneben tragt eine Begriinung gréf3erer Stellplatzanlagen durch die Filterung von Luftschad-
stoffen und groben Staubpartikeln aus der Luft zur Verbesserung der Luftqualitat bei.

7 Ortliche Bauvorschriften

Um die Bestandsstruktur im Plangebiet sowie der ndheren Umgebung aufzugreifen, werden
teilweise die baugestalterischen Festsetzungen der 15. Anderung tbernommen. Die Gestal-
tungsvorschriften sind geman § 84 Abs. 1 Nr. 6 NBauO als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan eingeflossen. Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stadtebaulich wirk-
same Gestaltungselemente zu regeln.

Die Dachausbildung pragt das &ufere Erscheinungsbild eines Baugebiets erheblich. Die
Dachausbildung hat mit symmetrisch geneigten Dachern mit einer Dachneigung von mindes-
tens 20° zu erfolgen. Diese Festsetzung orientiert sich an der in Bohmte vorherrschenden

H:\BOHMTE\220559\TEXTE\BP\bgr_210906_Satzung.docx IPW



Gemeinde Bohmte Bebauungsplan Nr. 21 ,Meyerhof-Hauweg*, 18. Anderung 8/10

Dachlandschaft, welche nahezu ausschliel3lich geneigte Dacher aufweist. Nebenanlagen ge-
mal 8§ 14 BauNVO und Garagen gemal 8 12 BauNVO sowie untergeordnete Bauteile und
untergeordnete Dachflachen sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Mit diesen Festset-
zungen soll der grundsatzliche Charakter der umliegenden Bebauung mit geneigten Dachern
aufgegriffen werden, ohne die Bauherren zu stark in ihren Gestaltungswiinschen einzuschran-
ken.

8 Erschlie3ung

Das Plangebiet wird tber die bestehenden Straf3en ,Robert-Koch-Straf3e” und den ,Hauweg*“
erschlossen und weist eine gute Erreichbarkeit durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel auf. Die
nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in rd. 200 m (Haltestelle ,Grundschulen® bzw.
300 m (Haltestelle ,Shared Space*) Entfernung. Der Bahnhof liegt rd. 300 m westlich des Plan-
gebiets.

Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlauft in nordéstlicher Richtung die
Landesstralle 81 ,Bremer Strale". Von der Landesstrale 81 ,Bremer Strale” gehen erhebli-
che Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen kdnnen gegeniiber dem Tréager der
StralRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend ge-
macht werden.

Die Versorgung des Plangebiets (Gas, Wasser, Elektrizitat) wird durch die zustéandigen Ver-
sorgungstrager sichergestellt. Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sind in den
angrenzenden Verkehrsflachen vorhanden und ggf. geringfligig anzupassen bzw. zu andern.
Die Grundstlicksanschliisse an die zentrale Wasserversorgung unterliegen den Wasserver-
sorgungsbedingungen des Wasserverbandes Wittlage. Die durch die Planung ggf. anfallenden
geringfigigen Mehrabfliisse kénnen durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbeseiti-
gung fur Schmutz- und Niederschlagswasser aufgenommen werden. Hierfiir gelten die Allge-
meinen Abwasserentsorgungsbedingungen (AEB) des Wasserverbandes Wittlage.

9 Bericksichtigung der Umweltbelange

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von einer Umweltpriifung und von einem
Umweltbericht abgesehen. Allerdings sind die umweltplanerischen (inkl. naturschutzfachli-
chen) Belange sowie artenschutzrechtlichen Bestimmungen auch im beschleunigten Verfah-
ren zu beachten. Da die vollstdndig von Siedlungs- und Verkehrsflachen umschlossenen Fla-
chen derzeit bereits Uberwiegend bebaut sind und durch die Planung lediglich eine geringfii-
gige Mehrversiegelung ermoglicht wird, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der natur-
schutzfachlichen Schutzgiter zu erwarten. Die vorhandenen Geholze werden durch die Uber-
nahme der Anpflanzfestsetzung weiterhin erhalten, sodass die Artenschutzbelange nicht be-
eintrachtigt werden.
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10 AbschlieRende Erlauterungen
10.1 Altlasten

Nach dem Geodatenserver des Landkreises Osnabriick (Stand: Oktober 2020) befindet sich
innerhalb des Plangebiets keine Altlasten. Im naheren Umkreis von 300 m befinden sich meh-
rere Altstandorte mit unterschiedlichem Gefahrdungspotential (4 x Altlastverdacht, 1 x Objekt
archiviert). Der Gemeinde Bohmte sind jedoch keine Auswirkungen dieser Altstandorte be-
kannt, die einer baulichen Nutzung des Plangebietes entgegenstehen wirden.

10.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung sind Baudenkmale vorhanden. Denk-
malschutzbelange sind daher nicht bertihrt.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der zustédndigen Denkmalschutzbehoérde des Landkreises Osnabriick un-
verzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Meyerhof-Hauweg“, 18. Anderung mit 6rtlichen Bauvorschriften
einschlieB3lich Begriindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Bohmte
ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2021-09-06
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Meyerhof-Hauweg*, 18. Anderung hat geman
8 9 Abs. 8 BauGB dem Satzungsbeschlussvom ........................ zugrunde gelegen.

Bohmte, den ...................

Birgermeisterin
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