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1 Planungsanlass / Aligemeines

Das Plangebiet befindet sich zentral gelegen im Ortskern Bohmtes an der L 81 ,Bremer
StralRe®, hat eine GrofRe von ca. 0,55 ha und wird durch einen Lebensmitteldiscountmarkt ge-
nutzt.

s
&

L 2

Ubersichtsplan (© openstreetMap-Mitwirkende)

Es bestehen konkrete Absichten den vorhandenen Lebensmitteldiscountmarkt zu modernisie-
ren. In diesem Zuge soll auch die Verkaufsflache um rd. 270 m? auf rd. 1.312 m? (inkl. Windfang
und Pfandraum) vergroRRert werden. Das Bestandgebaude soll geringfugig in Richtung Stden
um Lagerflachen erweitert werden. Die dadurch gewonnenen Flachen sollen anschlieend zur
VergroRerung der Verkaufsflache genutzt werden. Fir weite Teile des Plangebiets besteht
derzeit der Bebauungsplan Nr. 43 ,Bremer StralRe Mitte“, 5. Anderung. Da durch die Planung
u.a. der Geltungsbereich sowie die Baugrenzen Uberschritten werden, bedarf das Erweite-
rungsvorhaben der Anderung der Bebauungsplane Nr. 43 Ursprungsplan und 5. Anderung.

2 Verfahren / Abwagung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bohmte hat am ................... beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 43 ,Bremer StralRe Mitte“, 8. Anderung aufzustellen. Parallel dazu wird die
34. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen ,Regelverfahren* mit einer friihzeitigen Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung sowie einer anschlielenden einmonatigen Veréffentlichung
einschlieBlich einer Umweltprifung aufgestellt.

.
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Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte durch eine Biirgerversammlung. Au-
Rerdem wurden die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemai § 4 Abs. 1
BauGB uber die Planung in Kenntnis gesetzt und zu einer Stellungnahme aufgefordert.

Nach Auswertung der Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung und Erarbeitung des Bauleitpla-
nentwurfs werden alle Unterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB noch einmal fiir die Dauer eines
Monats vom .................. bis zum .................. veroffentlicht. Innerhalb dieses Zeitraums
besteht erneut fur jedermann die Mdglichkeit, Anregungen zur Planung vorzutragen. Parallel
zur Offentlichkeitsbeteiligung wird auch den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist Teil der Gemarkung Bohmte und umfasst in der Flur 20 die Flursticke
89/21 und 89/22 vollstandig sowie 79/21, 86/5 und 280/15 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 Erschliefung an der Bundesstral’e 51 zuerkannt.

Das Plangebiet befindet sich im ,Versorgungskern“ der Gemeinde Bohmte. An das Plangebiet
angrenzend sind darlber hinaus eine Haupteisenbahnstrecke sowie ein Vorsorgegebiet flr
Trinkwassergewinnung dargestellt. Demnach stehen der Planung keine regionalplanerischen
Belange (grundsatzlich) entgegen.

Der Kreistag des Landkreises Osnabriick hat am 2. Marz 2015 die Neuaufstellung des Regio-
nalen Raumordnungsprogramms (RROP) beschlossen. Eine rechtskraftige Neufassung liegt
derzeit noch nicht vor. Der Abschluss des Aufstellungsverfahrens wird jedoch vor Abschluss
des vorliegenden Verfahrens erwartet. Die vorliegende Planung steht auch mit den Zielen des
neuen RROP in Einklang.
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4.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Gemeinde Bohmte
uberwiegend als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel*
ausgewiesen. Da die Erweiterungsflache im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache und nicht als Sonderbauflache dargestellt ist, ist eine entsprechende Anderung im
Parallelverfahren erforderlich.

4.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 43 ,Bremer
Strale Mitte inkl. seiner 5. Anderung. Die 5. Anderung umfasst die derzeit genutzten Flachen
des Lebensmitteldiscountmarkts und setzt flr diese ein Sondergebiet ,Grolflachiger Einzel-
handel“. Der Ursprungsplan des Bebauungsplans Nr. 43 gilt Gberwiegend fir die vorgesehe-
nen Erweiterungsflachen. Dieser setzt fur diesen Bereich Mischgebiete fest.

4.4 Raumordnerische Beurteilung

Fur die vorgesehene Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes wurde eine Auswirkungs-
analyse erstellt (s. Anlage), welche ebenfalls Grundlage des Antrags an den Landkreis Osn-
abrick auf Durchfiihrung einer raumordnerische Beurteilung war. Mit Schreiben vom
16.10.2025 hat der Landkreis Osnabrick bestatigt, dass aus raumordnerischer Sicht keine
Bedenken gegen die Planung bestehen.

5 Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst das Grundstlick des bestehenden Lebensmitteldiscountmarkts inkl.
seiner Stellplatzanlage sowie die sidlichen Erweiterungsflachen, die derzeit Gberwiegend als
Hausgarten mit vereinzeltem Gehdlzbestand genutzt werden. Angrenzend befinden sich Uber-
wiegend Wohn- und Geschaftsnutzungen. Erschlossen wird das Plangebiet hauptsachlich
uber die ,Bremer Stralle®

6 Stadtebauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgenannten Planungsziele soll flir das Plangebiet ein Sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscountmarkte” festgesetzt werden. Die
Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebiets ist mit ,Lebensmitteldiscountmarkte” hinrei-
chend préazise festgesetzt, denn die moglichen Auswirkungen des Vorhabens sind hiernach
klar zu bewerten.

Um die raumordnerische Vertraglichkeit sicherzustellen, sind nur Lebensmitteldiscountmarkte
einschliellich Backereiverkaufsstellen mit einer Verkaufsfliche von jeweils hdchstens
1.320 m2 zulassig. Um im Hinblick auf die raumordnerische Vertraglichkeit zu vermeiden, dass

.
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mehrere Markte im Sonstigen Sondergebiet errichtet werden, sind nur Lebensmitteldiscount-
markte einschliel3lich Backereiverkaufsstellen mit einer Verkaufsflache von jeweils mindestens
1.000 m? zulassig. Die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente des aperiodischen Be-
darfs und nicht zentrenrelevante Sortimente darf nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamt-
verkaufsflache betragen, um die Zweckbestimmung des Plangebiets sicherzustellen.

MaR der baulichen Nutzung

Die GRZ wird gemaf Orientierungswert flir Obergrenzen der BauNVO bei Sonstigen Sonder-
gebieten mit 0,8 festgesetzt, um eine moglichst optimale bauliche Ausnutzung zu ermdéglichen.
Die Festsetzung zu den Héhen baulicher Anlagen werden aus der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 43 Gbernommen. Demnach ist die Traufhohe auf 3,80 m und die Gebaudehdhe
auf 9,00 m begrenzt.

Bauweise und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch Baugrenzen im westlichen Bereich des Sonsti-
gen Sondergebiets festgesetzt. Diese umfassen im Wesentlichen den bestehenden Lebens-
mittelmarkt sowie die vorgesehenen sidlichen Erweiterungsflachen. Die abweichende Bau-
weise schreibt vor, dass die Gebaudelange, wie bisher auch, 50 m tberschreiten darf.

7 ErschlieBung
71 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird schwerpunktmaRig tber die L 81 ,Bremer Stral3e” erschlossen. Eine wei-
tere Zufahrt besteht Uber die "Raiffeisenstrae". Durch die Vergroflerung der Verkaufsflache
ist nicht mit einem nennenswerten zusatzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die Stell-
platzanlage bleibt in ihrer derzeitigen Dimensionierung erhalten und wird nicht erweitert. Es ist
daher davon auszugehen, dass durch die Planung keine verkehrlichen Malinahmen erforder-
lich werden.

7.2 Technische ErschlieBung

Gas-, Wasser, Elektrizitat

Die Elektrizitatsversorgung des Plangebietes wird durch einen Anschluss an die vorhandenen
Netze in den angrenzenden Stralien sichergestellt. Sofern erforderlich, wird der Ausbau der
Leitungsnetze rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungstragern abgestimmt.

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung erfolgt wie im Ist-Zustand Uber die 6ffentliche Regenwasserka-
nalisation. Durch die Erweiterung des Lebensmitteldiscounts um 270m? kommt es im Verhalt-
nis zur Gesamtflache des Plangebiets (0,55ha) nur zu geringen zusatzlichen Abfllissen. Diese
zusatzlichen Abflisse kdnnen von der 6ffentlichen Kanalisation mit aufgenommen werden.
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Schmutzwasserbeseitigung

Durch die Erweiterung der Verkaufsflachen des Lebensmitteldiscounts sind keine zusatzlichen
Schmutzwassermengen zu erwarten. Die Entsorgung der bisher anfallenden Schmutzwasser-
mengen ist Uber die 6ffentliche Schmutzwasserentsorgung sichergestellt.

Uberflutungs- Schadenspotenzialanalyse

Das Plangebiet liegt vollstandig auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 76 Abs. 2 WHG, noch nicht festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im Sinne
des § 76 Abs. 3 WHG sowie Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 78b Abs. 1 WHG. Aus den Hinweiskarten Starkregengefahren gehen keine au-
Rergewdhnlichen Uberflutungsflachen innerhalb des Plangebiets hervor.

Gemal DIN 1986-100 ,Entwésserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke ist der Uber-
flutungsnachweis fiir Grundstiicke > 800 m? befestigter Flache zu fiihren. Durch den Uberflu-
tungsnachweis soll sichergestellt werden, dass Regenwasser, welches nicht durch die Grund-
stiicksentwasserungsanlage abgeleitet oder versickert werden kann, schadlos auf dem Grund-
stiick zuriickgehalten wird. Eine unschadliche Uberflutung kann beispielsweise durch Hoch-
borde, Verwallungen, Mulden oder andere Rickhalterdume wie z.B. Riuckhaltebecken, er-
reicht werden. Eine Ableitung auf 6ffentliche Flachen (Stralen) oder Nachbargrundstiicke ist
nicht zulassig.

Inwiefern ein detaillierter Uberflutungsnachweis fiir diese Manahme erforderlich ist, ist im
Zuge der Genehmigungsplanung zu klaren.

Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird im Zuge der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung ent-
sprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhangige und — sofern aufgrund
der ortlichen Verhaltnisse moglich — durch unabhangige Loschwasserstellen sichergestellt.
Grundsatzlich befindet sich das Plangebiet mitten im bebauten Ortskern der Gemeinde, wes-
wegen davon auszugehen ist, dass die Belange des Brandschutzes gesichert sind. Werden
im Weiteren Rahmen der Erschlielungsplanung weitere Malknahmen erforderlich, sind diese
mit dem Gemeindebrandmeister und ggf. dem zustéandigen Brandschutzprifer und der haupt-
amtlichen Brandschau des Landkreises Osnabruick abzustimmen.

8 Immissionsschutz

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird von insbesondere von der L 81 ,Bremer Strale” und westlich verlaufen-
den Bahnstrecke beeinflusst. Von den genannten Verkehrsflachen gehen Emissionen aus. Es
wird darauf hingewiesen, dass flr die in Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten bauli-
chen Anlagen im Plangebiet gegeniber den Baulasttragern der Verkehrsanlagen keinerlei Ent-
schadigungsanspriiche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht
werden kdnnen.
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Die schalltechnische Beurteilung (s. Anlage) kommt zu dem Ergebnis, dass der Orientierungs-
wert tags der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” lediglich im &stlichen Teil des Plange-
biets Uberschritten wird. Im Baufenster liegen deutliche Unterschreitungen der Orientierungs-
werte vor. Somit sind keine passiven Larmschutzmalinahmen im Bebauungsplan erforderlich.

Gewerbelarm

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes
aus schalltechnischer Sicht gemaR der TA Larm mdglich ist. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden - unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastungen - an den unginstigs-
ten Punkten eingehalten bzw. unterschritten. Dies beinhaltet die Einhaltung bzw. Unterschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005. Spezielle Festsetzungen zum Larmschutz bezug-
lich des Gewerbelarms sind im Anderungsbereich des Bebauungsplanes nicht erforderlich. Im
Zuge der nachfolgenden Baugenehmigung sind Auflagen erforderlich. Diese betreffen insbe-
sondere die Anlieferungs- und Offnungszeiten sowie die Klimageréate

Durch die Planung ist auf der Bremer Stral3e nicht mit einer relevanten Erhéhung der Beurtei-
lungspegel des Strallenverkehrslarms zu rechnen. Organisatorische MalRhahmen zur Redu-
zierung des anlagenbezogenen Verkehrs auf den 6ffentlichen StralRen sind daher gemal TA
Larm nicht erforderlich.

9 Belange des Umweltschutzes
9.1 Umweltprifung

Fiur den Bebauungsplan Nr. 43, 8. Anderung wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, die in
einem Umweltbericht - als Bestandteil der Begriindung — dokumentiert wird. Der Umweltbericht
kommt folgendem Ergebnis:

,von der Ausweisung des sonstigen Sondergebietes in der Gemeinde Bohmte ist eine bereits
groBtenteils bebaute Fldache betroffen. Flir den Geltungsbereich wurde eine schutzgutbezo-
gene Bestandserfassung und -bewertung durchgefiihrt. Des Weiteren wurde prognostiziert,
welche Auswirkungen die Erweiterung des Einzelhandelsmarktes auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild hat. Nennenswerte Beeintrdchtigungen aus naturschutzfachlicher Sicht
sind der Verlust von Griinstrukturen (Hausgarten mit vereinzeltem Gehdlzbestand). Festzu-
halten ist jedoch, dass die voraussichtlich betroffenen Biotope lediglich eine durchschnittliche
Bedeutsamkeit und geringe Grél3enordnung aufweisen. Daher ist — unter Berticksichtigung
der Kompensationsmallnahmen — nicht mit erheblich nachteiligen Auswirkungen im Sinne des
BauGB / UVPG zu rechnen. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch den
Neubau des Einzelhandelsmarktes flir keines der betrachteten Schutzgiiter negative Auswir-
kungen verbleiben.*

9.2 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Um die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes in die Abwagung einstellen zu kénnen,
wurde im Rahmen des Umweltberichtes eine Eingriffsbilanzierung erstellt. Durch die Planung

.
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ergibt sich ein Eingriffsflachenwert von 1.183 Werteinheiten. Durch Mal3nahmen innerhalb des
Plangebiets kann ein Flachenwert von 1.096 Werteinheiten erzielt werden. Bei der Gegen-
Uberstellung von Eingriffsflachenwert und geplantem Flachenwert wird deutlich, dass ein rech-
nerisches Kompensationsdefizit von 87 Werteinheiten besteht.

Eine Kompensation des Defizits ist nur Uber eine dkologische Aufwertung anderer Flachen
und Elemente der freien Landschaft zu gewahrleisten. Es sollen entsprechend der Vorgaben
des § 15 BNatSchG die durch den Eingriff zerstérten Funktionen und Werte des Naturhaus-
haltes oder Landschaftsbildes an anderer Stelle in dhnlicher Art und Weise wiederhergestellt
werden.

Die Gemeinde Bohmte beabsichtigt das bestehende Kompensationsdefizit durch Malinahmen
zur Aufwertung von Natur und Landschaft nachzuweisen. Der entsprechende Nachweis erfolgt
uber MaRnahmen im Zuge der DUmmersanierung.

9.3 Besonderer Artenschutz

Zur Berucksichtigung des besonderen Artenschutzes sind entsprechende Aussagen im Rah-
men der Umweltprifung erarbeitet worden, die im Umweltbericht dokumentiert wurden. Nach
derzeitiger Einschatzung ist davon auszugehen, dass eine Erflllung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG unter Bertcksichtigung der Ausgleichs- und Ver-
meidungsmaflnahmen (Bauzeitenregelung, Kontrollen, ggf. Anbringen von Fledermauskas-
ten) vermieden werden kann.

9.4 Gesamtabwagung der Umweltbelange

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

10 Klimaschutz / Klimaanpassung

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Anknlpfung 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 MalBnahmen, 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.

Auf eine Inanspruchnahme von Grund und Boden kann im vorliegenden Fall nicht verzichtet
werden. Es ist allerdings zu bericksichtigen, dass durch die Planung ein bereits bestehender
Einkaufsstandort optimiert und nachhaltig aufgestellt werden, sodass einem Neubau auf bis-
her vollstadndig unbebauten Flachen entgegengewirkt werden kann. Stellplatzanlagen fir Pkw
sind durch Baumpflanzungen zu begriinen und sinnvoll zu gliedern, um den Aufheizeffekt zu

.
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reduzieren und die innere Durchgrinung zu férdern. Daneben tragt eine Begrinung grélierer
Stellplatzanlagen durch die Filterung von Luftschadstoffen und groben Staubpartikeln aus der
Luft zur Verbesserung der Luftqualitat beizutragen.

11 AbschlieBende Erlauterungen
1.1 Altlasten

Nach dem Geodatenserver des Landkreises Osnabruck (Stand: April 2025) sind im Plangebiet
keine Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsflachen verzeichnet. In der naheren Umgebung
sind mehrere Altlastenverdachtsflaichen gekennzeichnet. Nach derzeitigem Kenntnisstand
sind keine negativen Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.

Sollten sich bei Erdarbeiten oder bei der Bebauung Hinweise auf schadliche Bodenverande-
rungen, Altlasten oder Abfallvergrabungen ergeben, so sind diese unverziiglich der Unteren
Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Osnabrick mitzuteilen. Sollten bei Erdar-
beiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die
zustandige Polizeidienststelle; Ordnungsamt der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst LGLN Hannover direkt zu benachrichtigen.

11.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich weder im Plangebiet noch in der unmittelbar
angrenzenden Umgebung Baudenkmale.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
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 zustandigen 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. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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12 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 43 ,Bremer StralRe Mitte*, 8. Anderung einschlieRlich Begriindung
wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Bohmte ausgearbeitet.

Wallenhorst, 19.01.2026
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 43 ,Bremer StralRe Mitte*, 8. Anderung
wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................. bis ... veroffentlicht.

Bohmte, den

Blrgermeister
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