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1 Planungsanlass / Aligemeines

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Hunteburg, am nérdlichen Ortsausgang, westlich
der L 80 ,Dammer StralRe“. Das Gebiet hat eine Groflke von ca. 4,45 ha und stellt eine derzeit
vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Das Plangebiet wird im Westen durch die
Bahntrasse und zu den ubrigen Seiten tberwiegend durch (Wohn-) Bebauung begrenzt.
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Ubersichtsplan (© openstreetMap-Mitwirkende)

Es bestehen konkrete Planungen zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im sudlichen
Plangebiet. Fir den Lebensmittelmarkt inkl. Backereiverkaufsstelle ist eine Verkaufsflache von
bis zu ca. 1.500 m? vorgesehen. Noérdlich angrenzend an den Markt soll ein Wohngebiet ent-
stehen. Um die planungsrechtliche Voraussetzung fur die vorgesehene Entwicklung zu schaf-
fen, ist eine entsprechende Bauleitplanung erforderlich.

2 Verfahren / Abwagung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bohmte hat am ................... beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 127 ,Einzelhandel und Wohnen Hunteburg Nord“ aufzustellen. Parallel
dazu wird die 36. 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 am
28.10.2025. Bei dieser wurden seitens der Offentlichkeit insbesondere Anregungen/Bedenken
zu den Themen Verkehr, ErschlieBung, Larm sowie Sauberkeit/Mull vorgetragen. Aullerdem
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 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 geman § 4 Abs. 2 BauGB erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist Teil der Gemarkung Schwege und umfasst in der Flur 31 die Flurstu-
cke 8/2, 9/2, 10/2 und 11 vollstandig sowie die Flurstiicke 1/3 und 8/1 teilweise.

4 Ubergeordnete Planungen / Bauleitplanung

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Gemeinde Bohmte ist im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Osnab-
rick (RROP 2025) 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 2025, 2.2, Ziffer 03, S. 10).

Hunteburg wird im RROP als ,Standort mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversor-
gung“ ausgewiesen, wodurch die Zulassigkeit neuer Einzelhandelsgro3projekte gezielt ge-
steuert werden soll. Die hier angestrebte Einzelhandelsentwicklung entspricht somit den Zie-
len der Raumordnung. Das Plangebiet selbst wird im RROP nachrichtlich als bauleitplanerisch
gesicherter Bereich dargestellt. Somit stehen der Planung keine (grundsatzlichen) regional-
planerischen Zielsetzungen entgegen.

4.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung der Gemeinde Bohmte
als Wohnbauflache ausgewiesen. Da fur einen Teilbereich die Errichtung eines Lebensmittel-
marktes vorgesehen ist, ist fur diesen Bereich der Flachennutzungsplan entsprechend zu an-
dern. Dies erfolgt im Parallelverfahren gemai} § 8 Abs. 3 BauGB.
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4.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

FUr das Plangebiet besteht derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

5 Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst eine vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache. Im norddstlichen
Geltungsbereich ist zudem ein Wohngebaude vorhanden. Das Plangebiet wird im Westen
durch die Bahntrasse und zu den Ubrigen Seiten Uberwiegend durch (Wohn-) Bebauung bzw.
Landes- oder Gemeindestrallen begrenzt. Insbesondere entlang der Landesstrale ist ein pra-
gender Geholzbestand in Form einer Allee vorhanden.

6 Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fur den Bebauungsplan wurden mehrere Bebauungs- und ErschlieRungskon-
zepte entwickelt. Insbesondere wurde untersucht, inwiefern eine ErschlieBung am sinnvollsten
sichergestellt werden kann. Auf den ersten Blick kommt eine Anbindung sowohl tber die nérd-
lich und sldlich angrenzenden GemeindestralRen ,Vinkenburger Weg“ und ,Im Pohl“ als auch
uber die 6stlich verlaufende Landesstrale 80 ,Dammer Stralle® in Frage. Bei naherer Betrach-
tung sind die Gemeindestralien jedoch aufgrund ihrer geringen Breite, der bestehenden Rand-
bebauung sowie der fehlenden Leistungsfahigkeit fir das zusatzliche Verkehrsaufkommen
weniger geeignet. Aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht stellt daher eine direkte Anbin-
dung an die LandesstralRe die sinnvollste Lésung dar. Hier kdnnen die verkehrlichen Anforde-
rungen an die ErschlieBung sowohl des geplanten Wohngebietes im Norden als auch des
vorgesehenen Lebensmittelmarktes im Suden des Plangebiets angemessen aufgenommen
werden. Zugleich wird durch diese Lésung eine geordnete, sichere und leistungsfahige Er-
schlielung gewahrleistet, ohne die angrenzenden GemeindestralRen Uber Gebuhr zu belasten
und unndtig weite ErschlieBungswege zu vermeiden. Fur die Errichtung der zentralen Zufahrt
sind sowohl der OD-Stein als auch die bestehende Ortstafel nordlich der Zufahrt von der
Landesstralle zu versetzen. Ein entsprechendes Verfahren beim Landkreis Osnabrilick ist
bereits eingeleitet und wird seitens der Niedersachsischen Landesbehorde fir Strallenbau und
Verkehr - Geschéftsbereich Osnabrick - unterstutzt. Zusatzlich wurden fur diesen Bereich
nach Rucksprache mit dem StralRenbaulasttager die Flachenbedarfe fir eine maogliche
Linksabbiegespur ermittelt und bericksichtigt. Nach derzeitigem Stand ist diese aus
verkehrsplanerischer Sicht nicht erforderlich, jedoch soll durch die entsprechende Sicherung
der dafur bendtigten Flachen eine spatere Herrichtung einer Linksabbiegespur offen gehalten
werden. Die innere ErschlieRung des Wohngebiets soll Uber eine RingerschlieRung erfolgen.
Deutlich untergeordnet ist ggf. eine Anbindung an die Stral3e ,Im Pohl*im Norden vorgesehen.

Im Bereich des Wohngebiets sind im sudlichen und dstlichen Teil zur Landesstral3e verdichtete
Wohnformen (u.a. Mehrfamilien- und Reihenhdusern) vorgesehen. Hiermit soll einerseits mog-
lichst sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden und darlber hinaus eine Abschir-
mung des Verkehrslarms fir die rickwartigen Wohngebaude erreicht werden. Der Ubrige Teil
des Plangebiets soll durch, wie in der naheren Umgebung vorherrschendend, in Form von
Einfamilien- und Doppelhausern bebaut werden.
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Der Lebensmittelmarkt im sudlichen Bereich des Plangebiets soll langlich entlang der westli-
chen Plangebietsgrenze ausgerichtet werden, um eine angemessene Prasentationsmaoglich-
keit zur Landesstralle zu erhalten und ausreichend grof3e Stellplatzflachen fir die Kunden
bereithalten zu kénnen.

Stadtebauliche Werte / Flachenbdanz

Gesanaliche Gallungsbersich | 44 515 m*
Wohnbaufache 22525 m*
RRE 2485 m
Sestandsgrundstick 1.025 m?
Lobanamme mark 10565 m*
Straftanvarkehrsfiacha 7815 m
“Anzahl dor Baugrundatcke ey

Anzahl der Baugrundsticke I\Nohr_mme!ien

Baugrundstucks | Wobnsinhsiten
Bo-uad - - n 29
£ mer
Doppehaushalfen 12 12
Rehenhauser 9 2
Mehriamiienhduser 3 17
Gosarm 43 67

Stéddtebauliches Konzept
7 Stadtebauliche Festsetzungen

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans dienen dem Zweck, dass sich die Bebauung so-
wohl mal3stablich als auch baugestalterisch in das Siedlungsumfeld und das Landschaftsbild
einfugt.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Planungsziele und in Anlehnung insbesondere an die 6st-
lich des Plangebiets befindliche Wohnbebauung werden die Flachen nordlich der zentralen
Zufahrtsstralle als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen im Sinne von Garten-
baubetrieben und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen. Diese Nut-
zungen sind an diesem Standort nicht erforderlich und auf3erdem in anderen Siedlungsberei-
chen Bohmtes ausreichend vorhanden. Weitere Grunde sind der Flachenbedarf dieser Nut-
zungen, potenzielle Stérungen der Wohnruhe sowie der damit verbundene Kfz-Verkehr.
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Die sudlichen Flachen des Plangebiets werden als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Lebensmittelmarkte” festgesetzt. Die Zweckbestimmung des Sonstigen Sonderge-
biets ist mit ,Lebensmittelmarkte” hinreichend prazise festgesetzt, denn die méglichen Auswir-
kungen des Vorhabens sind hiernach klar zu bewerten.

Um die raumordnerische Vertraglichkeit sicherzustellen, sind nur Lebensmittelmarkte mit einer
Verkaufsflache von héchstens 1.500 m? inkl. Backereiverkaufsstellen zulassig. Um im Hinblick
auf die raumordnerische Vertraglichkeit zu vermeiden, dass mehrere Markte im Sonstigen
Sondergebiet errichtet werden, sind nur Lebensmittel mit einer Verkaufsflache von mindestens
1.100 m? zuléssig. Es wird klarstellend darauf hingewiesen, dass die den Backereiverkaufs-
stellen zugeordneten Sitzbereiche nicht der Verkaufsflache anzurechnen sind. Um die raum-
ordnerischen Auswirkungen des Planvorhabens zu begrenzen, darf die Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Sortimente des aperiodischen Bedarfs und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache betragen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten
entsprechen dem hier bereits in der Nachbarschaft vorhandenen MaR. Eine Uberschreitung
der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl im WA-1 um maximal 25 % und im
WA-2 um maximal 30 % ist nur dann zulassig, wenn die Zufahrten und Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Materialien wie Rasengittersteinen, breitfugig verlegtem Rasenpflaster 0.a. be-
festigt werden. Der Anteil der nicht versiegelten Flache (Fugenanteil) auf diesen Stellplatzan-
lagen und Zufahrten muss mindestens 30 % betragen. In Verbindung mit der festgesetzten
zweigeschossigen Bauweise wird die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 festgesetzt. Die Re-
gelungen garantieren weitgehend gestalterische Freiheiten auf den Grundstticken und verhin-
dern ortsunlbliche und Uberdurchschnittlich grof’e Bauvolumen auf den Grundstiicken. Fur
das Sonstige Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 mit zulassiger Eingeschossig-
keit festgesetzt.

Das vorhandene Gelande ist weitgehend eben. Um zu vermeiden, dass einzelne Gebaude
innerhalb des geplanten Wohngebiets untypisch hoch aus dem Siedlungsgeflige herausragen
und damit das Ortsbild storen, sind auRerdem sowohl die Trauf- als auch die Firsthohen be-
grenzt. Auch Nachbarschaftskonflikte werden damit weitgehend minimiert. Die festgesetzten
Trauf- und Firsthéhen sind ca. auf 6,00 m bzw. 10,00 m Uber Gelande festgesetzt. Bei der
Festsetzung der Hohen wurde berlicksichtigt, dass das Plangebiet in Teilen aus entwasse-
rungstechnischen Griinden aufzuhéhen ist.

Bauweise / liberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen

Entsprechend des Stadtebaulichen Konzepts sind im 6stlichen und sudlichen Bereich des
Wohngebiets u.a verdichtete Bauformen (Reihen-, Mehrfamilienhduser) vorgesehen, daher ist
in diesen Bereichen keine Festsetzung einer Bauweise erforderlich. In den Ubrigen Bereichen
des Wohngebiets sind Einzel- und Doppelhauser gewtinscht und somit festgesetzt. Die Uber-
baubaren Grundstlcksflachen sind grof3zlgig gefasst, um den Bauherren Freiheiten in der
Positionierung der Geb&aude zuzugestehen. Im Ubergangsbereich zur LandesstralRe ist die
Bauverbotszone zu berlcksichtigen, weswegen der Uberbaubare Bereich in diesem Bereich
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entsprechend zuriickgesetzt ist. Fir das Wohngebiet gilt die offene Bauweise. Da im Sonder-
gebiet fur den Lebensmittelmarkt auch langere Baukdrper erforderlich sind, ist hier die abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Die Grenzabstande richten sich nach der niedersachsischen
Bauordnung. Die tGberbaubare Grundstiicksflache im Sondergebiet ist an die vorgesehene Po-
sition des Lebensmittelmarktes angepasst.

Hoéchstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden

Um fir Teile des Plangebiets den Charakter einer Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu
erzielen, die Struktur der vorhandenen Bebauung aus den angrenzenden Wohnsiedlungsbe-
reichen innerhalb des geplanten Baugebiets fortzusetzen und um ein unkontrolliertes Neben-
einander von Eigenheimen und Geschosswohnungen zu vermeiden, ist die héchstzulassige
Zahl der Wohnungen je Wohngebaude im WA-1 bei Einzelhdusern auf zwei Wohnungen, bei
Doppelhausern auf eine Wohnung je Doppelhaushélfte begrenzt. Im Bereich des WA-2 soll
eine hohere Verdichtung, u. a. durch Mehrfamilien- und Reihenhauser zugelassen werden.
Daher sind dort je Einzelhaus maximal 8 Wohnungen, je Doppelhaushéalfte maximal zwei und
bei Hausgruppen je Einheit der Hausgruppe eine Wohnung zuldssig.

8 Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung

Die Gestaltungsvorschriften sind gemal § 84 Abs. 3 Nr. 1 und 3 NBauO als Festsetzungen in
den Bebauungsplan eingeflossen. Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stad-
tebaulich wirksame Gestaltungselemente flir das Baugebiet ,Hunteburg Nord“ zu regein.

Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das Erscheinungsbild der geplanten Wohn-
siedlung insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fir eine einheit-
liche, aber nicht uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen, wie sie bereits in den angrenzen-
den Wohnsiedlungsbereichen vorhanden ist. Die Festsetzungen sind so gewahlt, dass den
Bauherren ein ausreichender Spielraum bei der individuellen Gestaltung ihrer Gebaude ver-
bleibt.

Ein einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen fur das Wohngebiet ,Hunteburg Nord* ist
vor allem deshalb erforderlich, um das Erscheinungsbild der vorhandenen Nachbarbebauung
aufzugreifen.

Die Festsetzung von geneigten Dachern — ausgeschlossen sind einseitig geneigte Pultda-
cher — erfolgt in Anlehnung an die Dachgestaltung der vorhandenen Nachbarbebauung und in
Bezug auf die traditionell typische Dachform im nordwestdeutschen Raum.

Die Dachneigung ist mit 22° bis 45° entsprechend der in Hunteburg vorherrschenden Dach-
landschaft festgesetzt. Der festgesetzte Dachneigungsbereich ermdglicht einen Gestaltungs-
spielraum und einen sinnvollen Ausbau der Dachgeschosse. Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO und Garagen gemal § 12 BauNVO kdénnen auch mit Flachdach errichtet werden, da
diese in Bezug auf die Erscheinung nur eine untergeordnete Rolle einnehmen.
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Dachaufbauten (Gauben), Dacheinschnitte (Loggien) und Zwerchhauser/FrontspielRe sind bis
maximal /s der Traufenlange der jeweiligen Gebaudeseite zuldssig. Der Abstand vom Ort-
gang, Grat, First und Traufe muss mindestens 1,0 m betragen.

Um im o6ffentlichen Strallenraum ein offenes und groRRzligiges Erscheinungsbild zu erzielen,
durfen Einfriedungen zu den unmittelbar angrenzenden Verkehrsanlagen eine HOhe von
0,80 m nicht Uberschreiten. Ansonsten sind Einfriedungen nur zulassig, wenn diese zu den
angrenzenden Grundstlicken in Form von Hecken mit heimischen, standortgerechten Laub-
gehodlzen zusatzlich eingegriint werden.

9 ErschlieBung
9.1 Verkehrliche ErschlieBung

An das Plangebiet grenzen die Gemeindestralien ,Vinkenburger Weg“ und ,Im Pohl“ sowie
die L 80 ,Dammer Stral3e” an. Die zukinftige Erschlielung des Gebiets soll vorrangig tber die
L 80 ,Dammer StralRe” erfolgen. Hierfir ist eine zentrale Zufahrt mittig im Plangebiet vorgese-
hen, woruber der Verkehr in Richtung Norden zum Wohngebiet und Richtung Stiden zum Le-
bensmittelmarkt gleichmaRig aufgeteilt werden soll. Die geplante Zufahrt befindet sich derzeit
aullerhalb der Ortsdurchfahrt sowie noérdlich der Ortstafel. Bezlglich der ErschlieRungssitua-
tion hat ein Gesprach mit der Niedersachsischen Landesbehérde fir Strallenbau und Verkehr
(NLStBV) - Geschaftsbereich Osnabruck - stattgefunden mit dem Ergebnis, dass sowohl die
Ortsdurchfahrt als auch die Ortstafel unmittelbar nérdlich der geplanten Zufahrt verlegt werden
sollen. Ein entsprechender Antrag diesbezlglich wird beim Landkreis gestellt.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Vertraglichkeit des Planvorhabens wurde eine Verkehrsun-
tersuchung erstellt (s. Anlage). Demnach ist eine Umsetzung aus verkehrstechnischer Sicht
problemlos maglich. ,Alle untersuchten Knotenpunkte sind unter Berlicksichtigung des Mehr-
verkehrs durch den Edeka-Markt und die Wohnbebauung leistungsfahig, sodass keine Mal3-
nahmen zur Steigerung der Leistungsfahigkeit erforderlich sind. An dem zukdinftigen Knoten-
punkt Dammer Strale / Planstrale héngt die bauliche Ausflihrung von der zukiinftigen Lage
ab. Sofern die Aul3erortslage beibehalten wird, wére eine Linksabbiegespur des Typs LA3 zu
berticksichtigen. Sofern es zu einer Verlegung der Ortstafel kommt und der Knotenpunkt somit
innerorts liegt, kbnnte auf Basis der durchgefiihrten Priifung gem. RASt 06 auf die Errichtung
einer Linksabbiegepur verzichtet werden.*

Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung ware aus verkehrsplanerischer Sicht somit kein
Linksabbiegestreifen erforderlich. Da jedoch seitens des Strallenbaulasttragers die Méglich-
keit einer spateren Nachristung gefordert wurde, wird der Flachenbedarf fur die potenzielle
Linksabbiegespur im Planentwurf bertcksichtigt.

Die innere Erschliefung des Wohngebiets soll tiber eine RingerschlieRung erfolgen. Deutlich
untergeordnet ist eine Anbindung an die Strale ,Im Pohl* im Norden vorgesehen.
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Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den klassifizierten Straflen nicht zu be-
eintrachtigen, sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt entlang der zur Landesstralde zugewand-
ten Grenzen des Geltungsbereiches festgesetzt. Gleiches gilt zur Stralde ,Vinkenburger Weg*.
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass trotz der vorgesehenen Festsetzung eine di-
rekte Ful3- und Radwegverbindung vom ,Vinkenburger Weg“ aus mdglich sein soll. Dadurch
mussen FuRgangerinnen und FulRganger sowie Radfahrende aus der Ortsmitte nicht — wie der
motorisierte Verkehr — die Hauptzufahrt nutzen, sondern kénnen das Grundstiick des Lebens-
mittelmarktes unmittelbar und auf direktem Weg erreichen.

9.2 Technische ErschlieBung

Gas-, Wasser, Elektrizitat

Die Elektrizitdtsversorgung des Plangebietes ist durch einen Anschluss an die vorhandenen
Netze in den angrenzenden Strallen maoglich. Im Plangebiet ist eine Transformatorenstation
mit einer GroRe von mind. 30 m? (unter Berlicksichtigung erforderlicher Fluchtwege an allen
Zugangsbereichen) zu errichten. Die Zuwegung auch fir Grofl¥fahrzeuge und Groligerate
muss von einem oOffentlichen Weg aus gesichert sein. Die ausgewiesene Flache sollte sich im
Eigentum der Gemeinde befinden. Andernfalls ist die Transformatorenstation durch eine be-
schrankte personliche Dienstbarkeit grundbuchlich zu sichern. Rechtzeitig vor Inangriffnahme
der Erschliefungsmaflinahmen (Verlegung der Rein- und Abwasserleitungen, usw.) in diesem
Baugebiet, ist die Westnetz GmbH zu beteiligen, damit das Versorgungsnetz geplant und ent-
sprechend disponiert werden kann.

Der Anschluss der Grundstiicke im Geltungsbereich des Verfahrensgebiets an die zentrale
Wasserversorgung ist moglich. Das Leitungsnetz muss entsprechend erweitert werden. Der
Anschluss der Grundstiicke erfolgt auf Grundlage der Wasserversorgungssatzung des Was-
serverbandes Wittlage. Die Versorgung mit Trinkwasser im normalen Umfang kann sicherge-
stellt werden.

Oberflachenentwasserung

Aufgrund des angetroffenen Bodens ist eine planmaRige zentrale bzw. dezentrale Versicke-
rung der anfallenden Oberflachenabflisse nur mit einer erhéhten Entleerungszeit méglich. Da-
her ist im Rahmen der ErschlieBung eine Sammlung und Ableitung der Oberflachenabfllisse
Uber Regenwasserkanalisationen zu einem zentralen Regenrickhaltebecken (RRB) im nord-
westlichen Plangebiet vorgesehen. Grundsatzlich ist jedoch eine partielle Flachenversicke-
rung Uber versickerungsfahige Belage in Bereichen von Parkplatzen oder in Grunflachen mog-
lich. In dem zentralen Regenrickhaltebecken werden die Oberflachenabflisse retendiert und
auf den natirlichen Abfluss gedrosselt der Vorflut zugeleitet.

Aufgrund der langen FlieRwege zum Regenrlckhaltebecken und eines kaum vorhandenen
Gelandegefalles, sind Gelandeaufhdhungen mit entsprechenden Profilierungen (Ausbildung
von Hoch- und Tiefpunkten) notwendig, damit die Rohrleitungen eine ausreichende Uberde-
ckung erhalten.
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Schmutzwasserbeseitigung

Die im Wohngebiet anfallenden Schmutzwasserabflisse werden uber rd. 170 m Rohrleitung
zum vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Dammer Straf3e und ein rd. 350 m langes Netz
zum geplanten Schmutzwasserpumpwerk am Regenriickhaltebecken abgeleitet. Aufgrund der
bestehenden Gelandeverhaltnisse muss ein groRer Teil des Wohngebietes zunachst Uber ei-
nen Freispiegelkanal in ein Pumpwerk entwéssern. Uber eine Druckrohrleitung wird das
Schmutzwasser von dort in den nachsten Schmutzwasserschacht mit freiem Gefalle zur 6f-
fentlichen Kanalisation gepumpt. Die auf der geplanten Flache des Lebensmittelmarktes an-
fallenden Schmutzwassermengen werden an den geplanten Schmutzwasserkanal auf dem
Parkplatz angeschlossen.

Die geringen Schmutzwassermengen kénnen im 6ffentlichen Schmutzwasserkanal noch mit
aufgenommen werden.

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.

Die Hinweiskarte Starkregengefahren zeigt Simulationsergebnisse zu moglichen Starkregen-

szenarien. Die hier dargestellten Daten enthalten maximale Uberflutungstiefen fiir ein extre-
mes Niederschlagsereignis (hN = 100 mm/h).
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Extremes Niederschlagsereignis (hN = 100 mm/h) © Geoportal.de
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Die Karte zeigt an den westlichen und 8stlichen Plangebietsrandern Uberflutungen mit Uber-
flutungshéhen von 10 cm bis 50 cm. Das Gelande im Plagebiet ist hier entsprechend aufzu-
héhen. Grundsatzlich ist das Gelande im gesamten Plangebiet durch Gelandeaufhéhungen so
zu modellieren und das Straliengefalle so zu planen, dass ein oberflachiger Abfluss in Rich-
tung geplantes Regenriickhaltebecken bzw. aus dem Plangebiet heraus erfolgen kann.

Grundsatzlich sind die Gebaude Uber dem StralRenniveau zu errichten und die Grundstlck-
sentwasserungen an die geplante Regenwasserkanalisation anzuschlieien. Damit ist eine
Uberflutung der Baugrundstiicke weitestgehend ausgeschlossen.

GemaR DIN 1986-100 ,Entwasserungsanlagen fiir Gebadude und Grundstiicke® ist der Uber-
flutungsnachweis fir Grundstiicke > 800 m? befestigter Flache mit dem mindestens 30-jahrli-
chen Regenereignis zu fiihren. Durch den Uberflutungsnachweis soll sichergestellt werden,
dass Regenwasser, welches nicht durch die Grundsticksentwasserungsanlage abgeleitet
oder versickert werden kann, schadlos auf dem Grundstlick zuriickgehalten wird. Eine un-
schadliche Uberflutung kann beispielsweise durch Hochborde, Mulden oder andere Riickhal-
teraume wie z.B. Ruckhaltebecken, erreicht werden.

Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird im Zuge der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung ent-
sprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhangige und durch unabhangige
Léschwasserstellen sichergestellt. Die Versorgung des Plangebiets mit Léschwasser soll vor-
wiegend Uber die vorhandenen (und ins Plangebiet neu zu verlegenden) Wasserleitungen er-
folgen. Als unabhangige Loschwasserquelle soll die sudlich des Plangebiets verlaufende Elze
herangezogen werden. Konkrete MalRnahmen sind im Weiteren im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung mit dem Gemeindebrandmeister und ggf. dem zustéandigen Brandschutzprifer
und der hauptamtlichen Brandschau des Landkreises Osnabriick abzustimmen.

10 Immissionsschutz
10.1 Verkehrslarm

Das Plangebiet wird insbesondere von der L 80 ,Dammer Stral3e” beeinflusst. Von der ge-
nannten Verkehrsflache gehen Emissionen aus. Es wird darauf hingewiesen, dass fur die in
Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten baulichen Anlagen im Plangebiet gegentber den
Baulasttragern der Verkehrsanlagen keinerlei Entschadigungsanspruche hinsichtlich weiter-
gehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden kdnnen.

Im Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung zum Verkehrslarm wird festgestellt, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ im Allgemeinen Wohngebiet
teilweise tags und nachts tberschritten werden. Die Uberschreitungen kénnen durch die Fest-
setzungen von Larmschutzmaflinahmen bewaltigt werden. Im Bereich des Sondergebietes lie-
gen innerhalb des Bauteppichs fir den Lebensmittelmarkt keine Uberschreitungen des Orien-
tierungswertes im Tageszeitraum vor. Somit sind innerhalb des Sondergebietes keine passi-
ven Larmschutzmaflnahmen erforderlich.
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Daruber hinaus wurden die Auswirkungen des durch die Planung verursachten Mehrverkehrs
untersucht. Demnach ergibt sich auf den untersuchten StraRen maximal ein Mehrverkehr von
ca. 29,5% (Dammer Strale, sudlich Vinkenburger Weg). Damit kommt es auf den 6ffentlichen
Stral3en zu keiner Erhéhung der Verkehrsstarken von mehr als 62 % und es sind organisato-
rische MaRnahmen zur Reduzierung von Verkehrsstromen nicht erforderlich.

10.2 Gewerbeldarm

Durch den geplanten Lebensmittelmarkt werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm - unter
Berticksichtigung der bestehenden Vorbelastungen - an den ungiinstigsten Punkten auf Sud-
fassaden in der ersten Bauzeile des geplanten Wohngebiets tberschritten. Aus diesem Grund
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Aufenthaltsrdume im Allgemeinen Wohngebiet bis
zu einem Abstand von 16 m zu einem Parkplatz im SO-Gebiet an Siidfassaden von Wohnge-
bauden nicht 6ffenbaren Fenster vorzusehen sind.

Daruber hinaus sind Auflagen fur die Baugenehmigung erforderlich. Diese betreffen insbeson-
dere Anlieferungs- und Offnungszeiten, Verwendung larmarmer Einkaufswagen sowie Aufla-
gen zur Verwendung larmrelevanter technischer Anlagen (Warmepumpe, Verflissiger). Die
zulassigen Spitzenpegel durch kurzzeitige Gerauschspitzen werden bei Zugrundelegung des
unterstellten Betriebsablaufes am Tag und in der Nacht nicht Gberschritten.

10.3 Geruchsimmissionen

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich einige landwirtschaftlicher Betriebe sowie Biogasan-
lagen, von denen Geruchsemissionen ausgehen. Aus diesem Grund wurden die im Plangebiet
auftretenden Geruchsimmissionsbelastungen im Rahmen eines Immissionsschutzgutachtens
auf Grundlage der TA Luft beurteilt (s. Anlage).

Mit Hilfe von Ausbreitungsberechnungen wurde ermittelt, welche geruchsemittierenden Anla-
gen eine relevante Gesamtzusatzbelastung (= faktorengewichtete Geruchsstundenhaufigkeit
> 2 % der Jahresstunden) in dem Plangebiet verursachen. Letztlich wurde ein Betrieb identifi-
ziert, von dem eine derartige Geruchsimmission ausgeht. Die von dieser Anlage ausgehende,
und mit der Gesamtbelastung gleichzusetzende Geruchsstundenhaufigkeit liegt im Bereich
des Plangebietes im Bereich von 2 bis 6 % der Jahresstunden. Damit werden die nach TA Luft
geltenden und in diesem Fall heranzuziehenden Immissions(grenz)werte fir allgemeine
Wohngebiete (WA) von bis zu 10 Prozent sowie fir Gewerbegebiete (GE) von 15 Prozent
eingehalten. Vor diesem Hintergrund stehen Belange des Geruchsimmissionsschutzes der
angestrebten Bauleitplanung aus fachgutachtlicher Sicht nicht entgegen.

Der Uberplante Bereich befindet sich in einem landlich gepragten Raum, in dem es zwangs-
laufig zu gewissen landwirtschaftsspezifischen Immissionen (Gerlche, Gerdusche, Staube)
kommt, die aus der Nutztierhaltung bzw. der Bewirtschaftung umliegender Acker- und Grin-
landflachen resultieren. Letzteres kann jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an Sonn-
und Feiertagen sowie in den Nachtstunden auftreten. Diese Immissionen sind in landlichen
Gebieten ortslblich, unvermeidbar und insofern zu tolerieren.
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11 Belange des Umweltschutzes
1.1 Umweltprifung

Fir den Bebauungsplan Nr. 127 wurde eine Umweltprafung durchgefihrt, die in einem Um-
weltbericht - als Bestandteil der Begriindung — dokumentiert wird. Der Umweltbericht kommt
zu dem Ergebnis, dass die schwerwiegendsten Beeintrachtigungen aus naturschutzfachlicher
Sicht die Eingriffe in die Lebensraumfunktionen bzw. den Biotoptypen-Bestand sowie der Ver-
lust von Bodenfunktionen und Infiltrationsraum durch die geplante Flacheninanspruchnahme
und Versiegelung sind. DarUber hinaus bedingt das geplante Wohn- und Sondergebiet eine
fortschreitende Neustrukturierung des Landschaftsbildes.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das anhand des ,,Osnabriicker Kompen-
sationsmodells® ermittelte Defizit von 32.965 Werteinheiten durch einen Nachweis von Wert-
einheiten aus dem Kompensationspool ,Hunte-Renaturierung zwischen Bohmte und Hunte-
burg und Nebengewasser” vollstandig kompensiert wird.

11.2 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
ergibt sich ein Eingriffsflachenwert von 48.461 Werteinheiten. Durch MalRnahmen innerhalb
des Plangebiets kann ein Flachenwert von 15.676 Werteinheiten erzielt werden. Bei der Ge-
genuberstellung von Eingriffsflachenwert und geplantem Flachenwert wird deutlich, dass ein
rechnerisches Kompensationsdefizit von 32.965 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
MafRnahmen zur Aufwertung von Natur und Landschaft nachzuweisen. Der entsprechende
Nachweis kann Uber Maflnahmen im Zuge der Dummersanierung erfolgen.

11.3 Besonderer Artenschutz

Zur Berucksichtigung des besonderen Artenschutzes sind entsprechende Aussagen im Rah-
men der Umweltprufung erarbeitet worden, die im Umweltbericht dokumentiert wurden. Nach
derzeitiger Einschatzung ist davon auszugehen, dass eine Erflllung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) BNatSchG fiur Brutvogel und Fledermause unter Bertck-
sichtigung von MaRnahmen zum Artenschutz (Bauzeitenregelung, Baumkontrollen, ggf. An-
bringen von Fledermauskasten) vermieden werden kann.

1.4 Gesamtabwagung der Umweltbelange

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

12 Klimaschutz / Klimaanpassung

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

Die Inanspruchnahme unbebauter Flachen kann hier nicht vermieden werden. Ziel der Ge-
meinde Bohmte ist es aber, den Anforderungen des Klimawandels gerecht zu werden. Als
Malnahmen zu einer Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels sind hier folgende
Festsetzungen vorgesehen:

- Baumpflanzungen auf Stellplatzanlangen und Grundstiicken

- Vorgaben zur Verwendung von versickerungsfahigen Materialien bei Zufahrten und Stellplat-
zen

- Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser

Durch die grinordnerischen Festsetzungen wird die Durchgriinung und Verschattung des
Plangebiets geférdert und der Bildung von Hitzeinseln durch groR¥flachig versiegelte Bereiche
entgegengewirkt. Es wird explizit darauf hingewiesen, dass die nicht Gberbauten Flachen der
Baugrundstuicke Grunflachen sein mussen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung
erforderlich sind (§ 9 Abs. 2 NBauO). Grunflachen werden durch naturbelassene oder ange-
legte, mit Pflanzen bewachsene Flachen gepragt ("griiner Charakter"). Dies schlief3t Steinele-
mente nicht aus, wenn sie sich dem Bewuchs dienend zu- und unterordnen. Grof¥flachige
Schottergarten / Schotterflachen sind demnach keine Grunflachen. (Niedersachsisches Ober-
verwaltungsgericht, Beschluss vom 17.01.2023 (Az.: 1 LA 20/22)).

Auch wenn die bauplanungsrechtliche Festsetzung zur Sammlung und Verwendung von Nie-
derschlagswasser in der Vergangenheit in der Rechtsprechung eher kritisch gesehen wurde,
setzt die Gemeinde Bohmte hier verbindlich fest, dass das auf den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser in geeigneter Form, z.B. in unterirdischen Zisternen, zu sammeln und
anschlieend zur Bewasserung der privaten Grunflachen und/oder als Brauchwasser zu ver-
wenden ist. So fuhrt z.B. Battis im BauGB-Kommentar R. 115 zu § 9 Abs. 1 Nr. 20 aus: ,,...
Zulgssig sein dlirfte seit der Klimaschutznovelle 2011 auch eine Festsetzung, nach der Nie-
derschlagswasser zu sammeln und fiir die Gartenbewésserung oder im Haushalt zu verwen-
den ist. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser handelt es sich um eine Anpassungs-
malnahme an den Klimaschutz mit der einer zunehmenden Austrocknung des Bodens entge-
gengewirkt werden kann.“
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Auch das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr hat sich mit Schreiben
vom 27.07.2021 mit dem Titel ,Klimasensibler Umgang mit Niederschlagswasser in der Bau-
leitplanung® positiv zu der Moéglichkeit geauliert, im Bebauungsplan die Sammlung und an-
schlielende Nutzung von Niederschlagswasser festzusetzen. Dem ist zu entnehmen, dass
sich auch die Fachkommission Stadtebau mit dieser bundesrechtlichen Auslegungsfrage be-
fasst hat und zu einem Vorschlag der Umweltministerkonferenz betreffend die Starkung des
Belangs der Klimawandelanpassung z.B. durch die Nutzung von Niederschlagswasser zur Be-
wasserung ausdrucklich festgehalten, dass ,[...] die Vorschriften in § 1 Abs. 7 BauGB und die
Festsetzungsméglichkeiten des § 9 BauGB so offen formuliert sind, dass sie den Kommunen
als Tréger der Planungshoheit alle denkbaren Mdglichkeiten erbffnen, Belange der Umwelt
und des Klimaschutzes zu berlicksichtigen, so dass es keiner weiteren Ergénzungen des
BauGB oder der BauNVO aus Griinden des Klimaschutzes bedarf[...]"

Aufgrund der vorliegenden Ausfuhrungen kommt die Gemeinde Bohmte zu dem Ergebnis,
dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes an-
gemessen berucksichtigt wurden.

13 AbschlieBende Erlauterungen
13.1 Altlasten

Nach dem Geodatenserver des Landkreises Osnabruck (Stand: Dezember 2024) sind im Plan-
gebiet keine Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsflachen verzeichnet. Unmittelbar an-
grenzend an das Plangebiet an der L 80 ,Dammer Strafl’e“ 24 (KRIS-Nr. 74079130056) und
dem ,Vinkenburger Weg“ 1 (KRIS-Nr. 74079130112) sind zwei Altlastenverdachtsflachen ge-
kennzeichnet. 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 Osnabriick 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.

13.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

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

Bodenfunde

Das von archaologischen Fundstellen umgebene Plangebiet ist flachig mit Plaggeneschen
(mittelalterliche bis friihneuzeitliche Auftragsbdden zur Bodenverbesserung) bedeckt. Darun-
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ter kdnnen bislang unbekannte archaologische Fundstellen erhalten sein, die bei den anste-
henden Erdarbeiten unerkannt zerstoért werden. Die Stadt- und Kreisarchologie Osnabriick
muss daher rechtzeitig vor dem Beginn der ErschlieBungsarbeiten informiert werden, um diese
ggf. archaologisch begleiten zu kénnen. Dabei angetroffene archaologische Fundstellen mis-
sen vollstandig ausgegraben und dokumentiert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die
dabei entstehenden Kosten (fur Material-, Maschinen- und Personaleinsatz) nicht von der Ar-
chaologischen Denkmalpflege Gbernommen werden, sondern vom Planungs-Vorhabentrager
als Verursacher zu tragen sind (§ 6 (3) Nieders. Denkmalschutzgesetz).

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefalkscherben, 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 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.

Bodenschutzkonzept gem. DIN 19639

Zur Minimierung von Bodeneingriffen und Bodenschadverdichtung im Bereich zuklnftig ge-
planter Garten sowie zur Sicherung eines schonenden Ressourcenumgangs und zur Klarung
geeigneter Entsorgungsweges wird empfohlen, im Vorfeld ein Bodenschutzkonzept gem. DIN
19639 aufzustellen und die ErschlieBungsarbeiten durch eine Bodenkundliche Baubegleitung
uberwachen zu lassen. Das Bodenschutzkonzept sollte zudem ein Bodenmanagementkon-
zept beinhalten.
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Gemeinde Bohmte
Bebauungsplan Nr. 127 ,Einzelhandel und Wohnen Hunteburg Nord*® 18/18

14 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 127 ,Einzelhandel und Wohnen Hunteburg Nord“ einschliellich Be-
grindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Bohmte ausgearbeitet.

Wallenhorst, 18.03.2026
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 127 ,Einzelhandel und Wohnen Hunteburg Nord*
wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom .................. bis ...t veroffentlicht.

Bohmte, den

Blrgermeister
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