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1 Planungsanlass / Allgemeines
Das Plangebiet befindet sich im Osten von Bohmte, umfasst eine GréRRe von ca. 1,24 ha und

ist annahernd eben.

Planungsziel der Gemeinde Bohmte ist es, die Uberwiegend von den Baugebieten ,Zwischen
Brink und Muhlenfeld“ und ,Sonnenfeld“ umschlossene landwirtschaftliche Flache zur Wohn-
bauflachenentwicklung zu nutzen. In der Gemeinde Bohmte gibt es nach wie vor erheblichen

Bedarf an Baugrundstticken fur die Errichtung von Eigenheimen.
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Ubersichtsplan (© openstreetMap-Mitwirkende)

2 Verfahren / Abwéagung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bohmte hat am
Bebauungsplan Nr. 117 ,Mihlenesch® aufzustellen.

beschlossen, den

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen ,Regelverfahren mit einer friihzeitigen Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung sowie einer anschlieRenden einmonatigen 6ffentlichen Ausle-

gung einschlieBlich einer Umweltprifung aufgestellt.

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig in einer Blrgerversammlung Uber die Planungen unterrich-
tet. Sechs Burger*innen nahmen an der Veranstaltung teil und haben u.a. die Themen Trauf-
hohe/Gebéudehdhe, die Dimensionierung des Wendehammers, Versiegelung, Versickerung
und Einfriedungen angesprochen. Parallel dazu wurden die Behdrden und sonstigen Trager

IPW
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Gemeinde Bohmte Bebauungsplan Nr. 117 ,Mihlenesch® 417

Offentlicher Belange gemanR 8§ 4 Abs. 1 BauGB uber die Planung in Kenntnis gesetzt und zu
einer Stellungnahme aufgefordert.

Nach Auswertung der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung und Erarbeitung des Bauleitpla-
nentwurfs wurden alle Unterlagen gemalR § 3 Abs. 2 BauGB noch einmal fur die Dauer eines
Monats vom .................. biszum .................. offentlich ausgelegt. Innerhalb dieses Zeit-
raums bestand erneut fir jedermann die Mdglichkeit, Anregungen zur Planung vorzutragen.
Von dieser Moglichkeit hat der ,Verein fur Umwelt- und Naturschutz Bohmte e.V.“ Gebrauch
gemacht und sich zu grinordnerischen, umweltplanerischen und gestalterischen Festsetzun-
gen/Vorschriften geduf3ert. Die angesprochenen Themen wurden im Einzelnen gepruft und
die Begriindung entsprechend redaktionell erganzt. Aus den Anregungen/Bedenken haben
sich jedoch keine inhaltlichen Anderungen ergeben. Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung
wurde auch den Behdrden und sonstigen Trégern oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Es wurden keine grundsatzlichen
Bedenken zur Planung gedullert. Seitens des Landkreises wurden die Themen Flachenver-
siegelung und Festsetzungen zum Umwelt- und Naturschutz angesprochen. Beim Plangebiet
handelt es sich um eine weitgehend von Bebauung umschlossene Flache, welche durch diese
vorgepragt ist. Durch die Uberplanung dieser Flache kann die Inanspruchnahme von Flachen
im AuBenbereich vermieden und der erhebliche Bedarf an Baugrundstiicken gemindert wer-
den. Zudem ist das Plangebiet im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt, womit
bereits der Grundsatz tber die kunftige Flachennutzung zum Ausdruck gebracht wird. Im Be-
bauungsplan ist Uberwiegend eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, welche dem Orien-
tierungswert der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Allgemeine Wohngebiete entspricht.
Im WA-2 ist diese auf 0,3 begrenzt, um die Versiegelung zusatzlich einzudammen. Auf3erdem
sind im Bebauungsplan eine Reihe an Festsetzungen zum Umwelt- und Naturschutz vorhan-
den. Dazu zahlen beispielsweise folgende:

Sammlung und Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers der Dachflachen
Pflanzung eines Laubbaums je 500 m2 Grundstucksflache

Sichtschutzpflanzung entlang der Plangebietsgrenzen

Grundsttickseinfriedungen mit Laubgehdlzhecken

Verbot zur Verwendung von fossilen Brennstoffen in Heizanlagen und ahnlichen Verbren-
nungsanlagen zur Raumheizung und Warmwasserbereitung

e Gestaltungsvorgaben zu Vorgarten

Weitergehende MalBhahmen zum Umwelt- und Naturschutz werden von der Gemeinde
Bohmte ausdriicklich begrif3t, sollen jedoch — wie bei vergleichbaren neueren Wohngebieten
im Gemeindegebiet — aus Grinden der planerischen Zuriickhaltung nicht zwingend festgesetzt
werden.

Auf Grundlage der Diskussion zu der Planung im Bauausschuss am 13.04.2023 wird die Be-

grindung noch um folgende Punkte redaktionell erganzt:

e Die Kompensationsmafinahmen im Rahmen der geschlossenen Dimmervereinbarung
sind, sofern maglich, im Gebiet der Gemeinde Bohmte umsetzen.

e In der Erschliefungsplanung sind in Bezug auf die Beschaffenheit des Wendehammers
Alternativen zur Wasserdurchlassigkeit des Fahrbahnbelages zu untersuchen.
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Da sich aus den vorgetragenen Stellungnahmen keine inhaltlichen Anderungen oder Ergan-
zungen des Bebauungsplans Nr. 117 ,Muhlenesch® ergaben, hat der Rat der Gemeinde
Bohmte in seiner Sitzungam .................... den Satzungsbeschluss gefasst.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist Teil der Gemarkung Bohmte, Flur 42 und umfasst das Flurstiick 13/11
teilweise.

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 und befindet sich gemalf der zeichnerischen Darstellung
des RROPs in einem Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung. Nach Ricksprache mit dem
Wasserverband Wittlage und der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Osnabruck ist das
Plangebiet aufgrund neuerer hydrogeologischer Gutachten nicht mehr Bestandteil des Trink-
wassergewinnungsgebiets und stellt somit keine zusatzlichen Planungsrestriktionen dar.

4.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Gemeinde Bohmte
als Wohnbauflache ausgewiesen. Da im Bebauungsplan Allgemeine Wohngebiete gemafr § 4
BauNVO festgesetzt werden sollen, gilt der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB als ,aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht
notwendig.

4.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Westlich und
nordlich an das Plangebiet schlie3t der Bebauungsplan Nr. 72 ,Zwischen Brink und Muhlen-
feld“ an. Dieser setzt Uiberwiegend Allgemeine Wohngebiete mit einer zulassigen offenen, ein-

.
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geschossigen Bauweise, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,5 fest. Der 6stlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan Nr. 107
~sonnenfeld” setzt ebenfalls Uberwiegend Allgemeine Wohngebiet fest. Zulassig sind ein- so-
wie zweigeschossige Einzel- und Doppelh&auser in offener Bauweise. Die Dachneigung ist auf
mindestens 22° festgesetzt. Die zuldssige Gebaudehohe ist auf 9,0 m begrenzt. Fir die ein-
geschossigen Gebaude ist die Traufhéhe auf 4,0 m und fir zweigeschossige Gebaude auf
6,0 m begrenzt.

5 Bestandssituation

Das Plangebiet wird im Stiden durch die Stralle ,Hinterfelde®, im Osten durch das Baugebiet
»oonnenfeld“ und im Norden und Westen durch das Baugebiet ,Zwischen Brink und Muhlen-
feld“ begrenzt. Die umliegenden Bereiche sind Uberwiegend mit ein- bis zweigeschossigen
Doppelhdusern mit geneigten Dachern bebaut. Nordlich des Plangebiets befindet sich eine
landwirtschaftliche Hofstelle. Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt und ist weitgehend eben.

GEMEWDE BOMMTE
EEBAUUNGSPLAN NA 117
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Luftbild und Geltungsbereich ohne Mal3stab (Quelle: LGLN)

-
H:\BOHMTE\221327\TEXTE\BP\bgr230613_Satzung.docx IPW



Gemeinde Bohmte Bebauungsplan Nr. 117 ,Mihlenesch® 7117

6 Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im § 1 Abs. 5 BauGB der Planungsgrundsatz erganzt
worden, dass ,die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll”.

Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstandig von bebauten Flachen umschlossen. Durch die
Uberplanung der Flache kann ein Liickenschluss zu den angrenzenden Wohngebieten ge-
schaffen und eine Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich vermieden werden. Dem
Grundsatz der Innenentwicklung wird somit Rechnung getragen.

7 Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Anknipfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in § 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Programm-
satz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.” Die Belange
des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstarkt in die Abwagung
einzustellen.

Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sind in dem Umfang in die Aufstellung
des Bebauungsplans eingeflossen, soweit sie sich im Rahmen einer solchen kleinflachigen
Wohnsiedlungsentwicklung Uberhaupt umsetzen bzw. realisieren lassen. Die Gemeinde
Bohmte setzt hier verbindlich fest, dass das auf den Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser in geeigneter Form, z.B. in unterirdischen Zisternen, zu sammeln und zur Gartenbe-
wasserung oder im Haushalt, z.B. fir die WC-Spiulung, zu verwenden ist. Die Sammelanlagen
missen insgesamt eine GrofRe von 2 m3 pro Wohneinheit, mindestens jedoch 3 m3 haben.
Diese ,Zisternenpflicht” ist als AnpassungsmalRnahme an den Klimaschutz zu sehen, um damit
u.a. einer zunehmenden Austrocknung des Bodens und einer Reduzierung des Trinkwasser-
verbrauchs entgegenzuwirken.

Weiterhin tragen z.B. die festgesetzten Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken zu einer
Verschattung und damit zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von fossilen Brennstoffen in
Heizanlagen und ahnlichen Verbrennungsanlagen zur Raumheizung und Warmwasserberei-
tung gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB unzulassig. Fossile Brennstoffe sind solche, die sich in
Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben. Hierzu
gehdren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erdél. Fossile Energietrager bilden sich zwar
an verschiedenen Stellen der Erde stetig neu, im Verhéaltnis zum Abbautempo gehen diese
Entwicklungsprozesse jedoch extrem langsam vonstatten. Daher werden fossile Energien
auch nicht zu den erneuerbaren bzw. regenerativen Energien gezahlt. Hierzu gehort jegliche
Energie, die energetischen Prozessen entnommen wird, die sich stetig erneuern. Aus diesem
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Grunde gehdren etwa Holz und Biomasse nicht zu den fossilen Brennstoffen und werden da-
her von der Festsetzung nicht erfasst.

Ziel der Festsetzung ist es, als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz bei der Schaffung von
neuen Bebauungsmadglichkeiten den Ausstol3 von Treibhausgasen, so wie er mit der Verbren-
nung fossiler Brennstoffe verbunden ist, auszuschlieRen oder jedenfalls weitest mdglich zu
vermeiden. Die Festsetzung tragt somit auch zum Schutz der Wohnbevélkerung gegentber
Luftverunreinigung bei. Zwar entstehen etwa auch bei der Verbrennung von Holz, das von der
Planfestsetzung nicht erfasst ist, ebenfalls kurzlebige Klimaschadstoffe. Allerdings wurde
gleichwohl davon abgesehen, insofern einen noch weitergehenden Ausschluss festzusetzen,
weil bei der vollstandigen Verbrennung von Holz nur so viel Kohlendioxid freigesetzt wird, wie
der Baum waéhrend seiner gesamten Lebenszeit absorbiert hat. Daher kann das Heizen mit
Holz im Unterschied zum Einsatz fossiler Brennstoffe als grundsatzlich klimaneutral bzw. kli-
mafreundlich eingestuft werden. Entsprechendes gilt flir sonstige Biomasse.

Mafinahmen zu einer Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels wie z.B. die Schaf-
fung von Frischluftschneisen, 0.4., lassen sich hier aufgrund der speziellen értlichen Gege-
benheiten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Planungsziele in diesem Planver-
fahren nicht umsetzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf 8§ 9 NBauO die nicht Giberbauten Flachen von Bau-
grundstticken so herzurichten und zu unterhalten sind, dass sie nicht verunstaltet wirken und
auch ihre Umgebung nicht verunstalten. Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke
mussen Grinflachen sein, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind.

8 Planungserfordernis/Stadtebauliche Planungsziele

In der Gemeinde Bohmte besteht nach wie vor eine Nachfrage nach qualitativ hochwertigen
Baugrundsticken fur die Errichtung von Eigenheimen. Das Plangebiet ist bereits Gberwiegend
von Wohnbaugrundstiicken umschlossen und eignet sich somit zum Liickenschluss zwischen
den Baugebieten ,Zwischen Brink und Muhlenfeld“ und ,Sonnenfeld®. Das Plangebiet weist
eine gute Erreichbarkeit auf. Der Ortskern von Bohmte mit allen wichtigen grundzentralen
Dienstleistungs- und Einkaufsmaoglichkeiten ist in nur weniger als einem Kilometer zur errei-
chen. Mit der Darstellung des Plangebiets als Wohnbauflache ist bereits auf Ebene des Fla-
chennutzungsplans eine Grundsatzentscheidung tber die kiinftige Nutzung des Plangebiets
getroffen worden.

Als Grundlage fur den Bebauungsplan wurde ein Bebauungs- und Erschliel3ungsvorschlag
erstellt (siehe nachstehende Abbildung). Dieser sieht Einzel- und Doppelhduser mit vielfaltigen
Gebé&udeformen vor. Zu den westlichen, ndrdlichen und dstlichen Plangebietsgrenzen sind
uberwiegend eingeschossige Wohngebaude vorgesehen, um einen harmonischen Ubergang
zu den angrenzenden Baugebieten zu erhalten, welche in der Regel eingeschossig bebaut
sind. Weiterhin werden dadurch Nachbarschaftskonflikte weitgehend vermieden. Im inneren
Plangebiet sowie zur Stralle ,Hinterfelde“ sollen auch zweigeschossige Gebaude sowie die
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Errichtung von Mehrfamilienhduser zugelassen werden, um somit mdglichst eine leichte Ver-
dichtung zu erzielen und einen mdglichst sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu ge-
wahrleisten. Das Gartengrundstiick im Nordwesten des Plangebiets soll weiter bestehen blei-
ben.

Bebauungs- und ErschlieBungsvorschlag
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9 Art und Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Entsprechend der vorgenannten Planungsziele wird fir den Gberwiegenden Teil des Plange-
biets Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes. Der Ausschluss erfolgt, da diese Nutzungen zum Teil andere Bauformen erfordern
bzw. mit erheblichem Besucherverkehr verbunden wéren.

Das Gartengrundstuck im Nordwesten des Plangebiets wird als private Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Privatgarten” festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) in den Allgemeinen Wohnge-
bieten entsprechen den Orientierungswerten der BauNVO sowie teilweise den Festsetzungen
der angrenzenden Bebauungspléne. In Teilen des Plangebiets wird eine leicht héhere Aus-
nutzung im Gegensatz zu den angrenzenden Baugebieten zugelassen, um einen héheren
Verdichtungsgrad und eine moglichst optimale bauliche Ausnutzung der Grundstlicke zu er-
mdglichen. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind grof3flachig zusammenhangend durch
Baugrenzen festgesetzt, so dass die Bauherren einen grof3en Spielraum bei der Platzierung
der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstuck erhalten.

Die Sockelausbildung der Gebaude wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
Hohe des fertigen FuRBbodens im Erdgeschoss (H6henlage der Gebaude) — bezogen auf Nor-
malhdhennull (NHN) — auf ein moderates Mal3 begrenzt.

Wie oben bereits angefiihrt sollen sowohl ein- als auch zweigeschossige Gebaude zugelassen
werden. Dabei grenzen die eingeschossigen Bereiche tiberwiegend an die bestehenden Bau-
gebiete an. Die maximalen Trauf- sowie Firsthbhen orientieren sich an der angrenzenden Be-
standsbebauung und sollen verhindern, dass Gebaude untypisch hoch aus dem Siedlungsge-
flige herausragen und damit das Ortsbild storen. Somit wird ein harmonischer Ubergang zu
den angrenzenden Baugebieten gewéhrleistet. Auch Nachbarschaftskonflikte werden dadurch
weitgehend vermieden. Um die Nutzung von Solarenergie explizit zu fordern, darf die im Be-
bauungsplan festgesetzte Gebadudehthe von 9,50 m durch Anlagen zur Gewinnung regene-
rativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie), um bis zu 1,00 m Uberschritten werden. Kombi-
nationsldsungen von Dachbegriinung und Anlagen zur Solarenergienutzungen sind im Rah-
men der Uberschreitung zulassig.

Entsprechend der tUberwiegenden Nachfrage nach Baugrundsticken fur die Errichtung von
freistehenden Einfamilienh&usern sind im Uberwiegenden Teil des Baugebiets Einzelhduser in
offener Bauweise zugelassen. Um eine leichte Verdichtung zu ermdglichen, sind ergdnzend
dazu auch Doppelhduser zulassig.

Um den Charakter einer Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu erzielen und die Struktur der
vorhandenen Bebauung aus den angrenzenden Wohnsiedlungsbereichen innerhalb des ge-
planten Baugebiets fortzusetzen und um ein unkontrolliertes Nebeneinander von Eigenheimen
und Geschosswohnungen zu vermeiden, ist die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je
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Gemeinde Bohmte Bebauungsplan Nr. 117 ,Mihlenesch® 11/17

Wohngebaude im WA-2 und WA-3 bei Einzelhausern auf zwei Wohnungen, bei Doppelhau-
sern auf eine Wohnung je Doppelhaushalfte begrenzt. Um in Teilbereichen eine héhere Ver-
dichtung und die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zuzulassen, sind im WA-1 bei Einzel-
hausern héchstens 4 Wohnungen und bei Doppelhdusern hdchstens 2 Wohnungen je Dop-
pelhaushélfte zulassig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der 88 12 und 14
sind auch aufRerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, soweit sie einen Min-
destabstand von 5,00 m zur erschlie3enden offentlichen Verkehrsflache einhalten (8 12 Abs.
6 BauNVO und § 14 Abs. 1 BauNVO). Dadurch soll gewéhrleistet werden, dass die offenen
und durchgrunten Vorgarten maf3geblich den Strallenraum mitpragen und weitestgehend von
Versiegelung freigehalten werden (siehe auch Kapitel 10 6rtliche Bauvorschriften). Da die Ein-
schrankung fur die Zulassigkeit dieser Anlagen sich auf einen relativ schmalen Streifen be-
schrankt, sind keine erheblichen Einschrankungen der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu er-
warten.

10 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Gemald § 84 Abs. 3 NBauO sind Gestaltungsvorschriften als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan eingeflossen. Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, das Ortsbild im
Plangebiet zu sichern. Die Festsetzung zur Dachneigung erfolgt in Anlehnung an die Dachge-
staltung der umliegenden Bestandsbebauung und in Bezug auf die traditionell typische Dach-
form im nordwestdeutschen Raum. Die zulassige Dachneigung wird entsprechend der umlie-
genden vorherrschenden Dachlandschaft sowie den Festsetzungen in den angrenzenden Be-
bauungsplanen mit mindestens 22° festgesetzt. Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO und Ga-
ragen geman § 12 BauNVO und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht (8 5 Abs. 3 NBauO)
in den Abstandsflachen zugelassen werden kdnnen, wie Dachlberstéande und Gesimse sowie
vor die AuBenwand tretende Gebéaudeteile, wie Eingangsiberdachungen, Hauseingangstrep-
pen, Terrassenuberdachungen, Balkone und Dachgauben, sind von dieser Festsetzung aus-
genommen. Frontspiel3e sind ebenfalls von der vorgeschriebenen Dachneigung ausgenom-
men. Die Ausnahme dieser Anlagen von der Dachneigung erfolgt, da diese das aul3ere Er-
scheinungsbild des Baugebiets nicht maRgeblich pragen. Pultdacher, die nur eine geneigte
Dachflache aufweisen, sind nicht zulassig. Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Frontspiel3e
sind bei geneigten Dachern nur bis zu 1/3 der Trauflange der entsprechenden Geb&udeseite
zulassig, um die Hauptdachflachen zu betonen. AuRerdem ist aus den vorgenannten Griinden
der Abstand zum Ortgang von Dachaufbauten und -einschnitten auf mindestens 1,50 m ein-
geschrankt.

Fur die Dacheindeckung dirfen im gesamten Baugebiet bei geneigten Dachern nur unglasierte
und/oder matt engobierte rote, rotbraune, schwarze und anthrazitfarbene Dachpfannen oder
Metallelemente verwendet werden, um ein ruhiges und einheitliches Siedlungsbild zu erzielen
und die Blendwirkung fir den Flugverkehr vom sudlich gelegenen Flugplatz Bohmte - Bad
Essen zu minimieren. Der rote / rotbraune, schwarze und anthrazitfarbene Dachziegelfarbton
ist in den an das geplante Baugebiet angrenzenden Siedlungsbereichen vorhanden und wird
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allgemein als harmonisch empfunden. Daneben ist auch eine Dacheindeckung durch Metall
sowie flur Wintergarten durch Glas zuldssig, um eine moderne Gestaltung zu erméglichen.

Vorgarten in den WA-2 und WA-3 Gebieten sind gartnerisch anzulegen. Damit in der Ortlich-
keit tatsachlich auch ein héherer Anteil bewachsener/bepflanzter Bodenoberflachen gewahr-
leistet ist, sind flachige Schotter-, Splitt- oder Kiesflachen, sofern sie nicht der unmittelbaren
GebaudeerschlieBung dienen, nicht zulassig. Ausgenommen von der Vorgartenbegriinung
bleiben notwendige Zufahrten. Es ist ein (unuberdachter) PKW-Stellplatz von max. 12m2 im
Vorgartenbereich zuldssig, sofern die Befestigung mit wasserdurchlassigen Baustoffen erfolgt.

Grundstuckseinfriedungen sind durch Hecken mit naturraumtypischen Laubgehdlzen zulassig.
Kombinationsldsungen aus Hecke und Zaun sind zuléassig, wenn der Zaun vom o6ffentlichen
Raum aus nicht sichtbar ist. Einfriedungen in Vorgartenbereichen diirfen entlang der erschlie-
Renden StralRenverkehrsflache eine Hohe von 0,80 m nicht tberschreiten. Das Ziel der Ge-
meinde Bohmte ist es, durch diese Vorgaben das Ortsbild von den 6ffentlichen Stral3en aus
nicht durch ein UbermaR an versiegelten Flachen negativ zu beeinflussen und ein offenes und
durchgriintes Baugebiet zu schaffen. In diesem Zusammenhang wird auch darauf hingewie-
sen, dass gemaf § 9 NBauO die nicht Uberbauten Flachen von Baugrundstiicken so herzu-
richten und zu unterhalten, dass sie nicht verunstaltet wirken und auch ihre Umgebung nicht
verunstalten. Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke missen Griinflachen sein,
soweit sie nicht fir eine andere zulédssige Nutzung erforderlich sind.

11 ErschlieBung
11.1 Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist Uber die Strale ,Hinterfelde” erschlossen. Die innere Erschlie3ung wird
Uber die ,Planstrale A“ sichergestellt, welche in einem Wendehammer mindet. In der Er-
schlieBungsplanung sind in Bezug auf die Beschaffenheit des Wendehammers Alternativen
zur Wasserdurchlassigkeit des Fahrbahnbelages zu prifen. Nordlich des Wendehammers
sind, vor allem fur die WA-1 Gebiete, zusatzliche Stellplatze, Carports oder Garagen vorgese-
hen.

11.2 Technische ErschlielRung

Elektrizitats- und Wasserversorgung

Die Elektrizitdtsversorgung des Plangebiets wird durch Anschliisse an das jeweilige Netz si-
chergestellt; dies gilt auch fur Telekommunikationsleitungen. Die Anschlussmdglichkeit des
beplanten Gebietes an die zentrale Wasserversorgung ist gegeben. Das Leitungsnetz ist ent-
sprechend auszubauen und zu erweitern. Der Anschluss der Grundstiicke erfolgt auf Grund-
lage der Wasserversorgungssatzung des Wasserverbandes Wittlage. Die Versorgung mit
Trinkwasser im normalen Umfang kann sichergestellt werden. Ein Anschlusspunkt des Plan-
gebiets an das bestehende Wasserversorgungsnetz ist in der Stral3e Hinterfelde gegeben.

H:\BOHMTE\221327\TEXTE\BP\bgr230613_Satzung.docx IPW



Gemeinde Bohmte Bebauungsplan Nr. 117 ,Mihlenesch® 13/17

Oberflachenentwasserung

Das fur das Plangebiet erstelle Baugrundgutachten von OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co.
KG kommt zu dem Ergebnis, dass die ermittelten Boden- und Grundwasserverhéltnisse ge-
malf den Anforderungen des DWA-Regelwerks A 138 weder die erforderlichen Durchlassig-
keitsbeiwerte noch die erforderlichen Grundwasserflurabstande (Sickerraum) einhalten. Eine
fachgerechte Planung und Realisierung von Versickerungsanlagen ist somit nicht mdglich.
Grundlage fir diese Einschatzung sind Baugrunduntersuchungen aus Dezember 2021.

Aus diesem Grund soll das im Plangebiet anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberfla-
chenwasser gedrosselt in den Regenwasserkanal in der Strale ,Hinterfelde® eingeleitet wer-
den. Von dort aus kann es ins Gewasser bzw. zum sidlich des Plangebiets liegenden ,Re-
genrickhaltebecken am Vorfluter Bohmte-Sudost® (hergestellt im Jahr 2000, Stauvolumen:
5.200 m?3) weitergeleitet werden. Bei der Bemessung des stidlich des Plangebiets gelegenen
Regenrickhaltebeckens wurde das im nachstehenden Lageplan umgrenzte Einzugsgebiet
11b, in dem sich das Plangebiet befindet, bereits bertcksichtigt. Dennoch ist zu empfehlen,
die Oberflachenabflisse von den versiegelnden Flachen auf den Grundstiicken — soweit mdg-
lich ortsnah zu versickern, z. B. auch durch Verwendung wasserdurchlassiger Materialien zur
Oberflachenbefestigung.

Lageplan Regenrickhaltebecken

Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserentsorgung kann tber einen Anschluss an die bestehende Schmutzwas-
serversorgung sichergestellt werden. Der Anschluss der Grundstiicke erfolgt auf Grundlage
der Abwasserentsorgungssatzung des Wasserverbandes Wittlage. Das Leitungsnetz ist ent-
sprechend zu erweitern.
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Grundwasserabsenkungen

Sofern im Zuge von zukinftigen Bauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich werden,
ist zu berticksichtigen, dass ab einer taglichen Fordermenge von 10 m? eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde (UWB) des Landkreises Osnabriick, zu beantragen
ist.

Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird im Zuge der Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung ent-
sprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhéangige und — sofern aufgrund
der ortlichen Verhaltnisse mdglich — durch unabhéangige Loschwasserstellen sichergestellt.
Die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser kann Uber die vorhandenen (und ins Plan-
gebiet neu zu verlegenden) Wasserleitungen erfolgen. Ob weitergehende MalRhahmen erfor-
derlich sind, ist im Weiteren im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem Gemeindebrand-
meister und ggf. dem zustandigen Brandschutzprifer und der hauptamtlichen Brandschau des
Landkreises Osnabruck abzustimmen.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Planbereich anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Osnabriick. Die Beseitigung hausmiullahnlicher Abfalle erfolgt durch die ortli-
che Mullabfuhr.

12 Immissionsschutz

Schiel3larm

Rund 350m nordéstlich des Plangebiets befindet sich der Schief3stand des Schiitzenvereins
Bohmte von 1892 e.V. Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 102 ,Sonnenbrink*
sowie Nr. 107 ,Sonnenfeld“ wurde bereits dargelegt, dass die entsprechenden gebietsspezifi-
schen Immissionsrichtwerte eines Allgemeinen Wohngebiets eingehalten werden. Durch die
hier anstehende Planung wird kein naheres Heranrticken an den Schiel3stand des Schitzen-
vereins ermdglicht. Daher sind keine unzuldssigen Stérungen seitens des Schief3stands zu
erwarten.

Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang zu einem landlich gepragten Raum, in dem es
zwangslaufig zu gewissen landwirtschaftsspezifischen Immissionen (Geriiche, Geréusche,
Stdube) kommt, die aus der Tierhaltung bzw. der Bewirtschaftung umliegender Acker- und
Griunlandflachen resultieren. Letzteres kann jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an
Sonn- und Feiertagen sowie in den Nachtstunden auftreten. Diese Immissionen sind in landli-
chen Gebieten ortstiblich, unvermeidbar und insofern zu tolerieren.
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13 Umweltbelange
13.1 Umweltprifung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begriindung ist ein Umweltbericht erstellt worden. Dieser kommt zu dem
Ergebnis, dass nach Durchfihrung der Ausgleichsmalinahmen fir keines der betrachteten
Schutzguter negative Auswirkungen verbleiben.

13.2 Grianordnung

Um ein Mindestmal’ an innerer Durchgrinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den Bau-
grundstticken ein heimischer, hochstammiger, standortgerechter Laubbaum je angefangene
500 m2 GrundstucksgrofRe anzupflanzen. AuRerdem ist auf den Baugrundstiicken entlang der
westlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze sowie entlang der Stralle ,Hinterfelde® eine Hecke
mit naturraumtypischen Laubgehdlzen anzulegen und als geschlossene Sichtschutzpflanzung
dauerhaft zu erhalten.

13.3 Eingriff / Ausgleich und Ersatz

Um die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes in die Abwégung einstellen zu kénnen,
wurde im Rahmen des Umweltberichtes eine Eingriffsbilanzierung erstellt. Gemal BNatSchG
sind vermeidbare Beeintrachtigungen der Natur und Landschaft zu unterlassen und unver-
meidbare Beeintrachtigungen sind durch geeignete Malinahmen auszugleichen. Bei der Ge-
genuberstellung von Eingriffsflachenwert und geplantem Flachenwert wird deutlich, dass im
Geltungsbereich ein rechnerisches Kompensationsdefizit von 7.439 Werteinheiten besteht,
das an anderer Stelle ausgeglichen werden muss.

Die Deckung des Kompensationsdefizits erfolgt tiber Kompensationsmalinahmen im Zuge der
Dummersanierung (Kompensationsflachenpool ,Hunte-Renaturierung zwischen Bohmte und
Hunteburg und Nebengewasser“). Grundlage ist die ,Vereinbarung Uber eine gemeinsame Ini-
tiative zur Umsetzung wasserwirtschaftlicher und landespflegerischer MaRnahmen im Ein-
zugsgebiet des Dummers® zwischen dem Landkreis Osnabrick, den Gemeinden Ostercap-
peln, Bohmte und Bad Essen sowie dem Unterhaltungsverband Nr. 70 ,Obere Hunte“ vom
01.11.2013. Mit diesen Gewasserentwicklungsmalnahmen an der Oberen Hunte soll sowohl
den Anspriichen des Gewasser- und Naturschutzes entsprochen werden, als auch Nahrstof-
feintrdge in die FlieRgewasser gesenkt werden, wodurch auch die Nahrstoffeintrage in den
Dummer reduziert werden und so einer Eutrophierung dieses Flachsees entgegengewirkt wer-
den kann. Mit der Umsetzung dieser Malinahmen steht ausreichend Kompensationspotenzial
zur Verfigung, um das aus der vorliegenden Planung resultierende 6kologische Defizit nach-
zuweisen. Eine entsprechende vertragliche Regelung tber die Ablésung des Kompensations-
bedarfs ist zwischen der Gemeinde Bohmte und dem Unterhaltungsverband Nr. 70 ,Obere
Hunte“ abgeschlossen. Die durchzufihrenden Kompensationsmafinahmen sollen, sofern
madglich, im Gebiet der Gemeinde Bohmte umgesetzt werden.
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134 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Landschaftsplanungsbiiro
Osnabrtick Volpers & Mutterlein eine Artenschutzpotenzialanalyse erarbeitet. Demnach wer-
den die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG vorhabenbedingt nicht be-
rihrt. Aus Vorsorgegriinden ist dennoch folgende Vermeidungsmal3nahme vorzusehen:

¢ Mit den Bauarbeiten (auch Einrichtung der Baustelle, Baufeldraumung) sollte aus Vor-
sorgegrinden nicht wahrend der Brut- und Jungvogelzeit, also nicht im Zeitraum zwi-
schen dem 1. Marz und dem 30. Juli begonnen werden. Sollte wéhrend dieser Zeit mit
den Bauarbeiten begonnen werden, ist jedoch zuvor sicherzustellen, dass keine Vogel-
art mit dem Brutgeschéft begonnen hat.

13.5 Gesamtabwagung der Umweltbelange

Aus den vorgenannten Griinden kommt die Gemeinde Bohmte in ihrer Gesamtabwagung zu
dem Ergebnis, dass die Umweltbelange ausreichend und angemessen berticksichtigt werden.
Die Bewertung der einzelnen umweltrelevanten Schutzguter ist im Umweltbericht im Einzelnen
dokumentiert.

14 AbschlieBende Erlauterungen
14.1 Altlasten

Nach Kenntnisstand der Gemeinde Bohmte befinden sich weder innerhalb des Plangebiets
noch in der ndheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen o.a.

14.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Innerhalb des Plangebiets sind keine Baudenkmale vorhanden. Das in der Umgebung lie-
gende Baudenkmal Haupthaus, Am Brink 18 wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 117 nicht in seiner Denkmaleigenschaft beeintrachtigt, da durch die bereits vorhandene
Bebauung keine Sichtbeziehungen zum Plangebiet bestehen.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche 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 mussen der zustadndigen Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Osnabriick un-
verzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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15 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 117 ,Mihlenesch® einschlie3lich Begriindung wurde im Auftrag und
im Einvernehmen mit der Gemeinde Bohmte ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2023-05-12
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 117 ,Muhlenesch® hat gemaR § 9 Abs. 8 BauGB
dem Satzungsbeschluss vom .................. zugrunde gelegen.

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

Blrgermeisterin

H:\BOHMTE\221327\TEXTE\BP\bgr230613_Satzung.docx IPW



