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Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Cappeln sieht sich mit einer anhaltend hohen ortsteilbezogenen Nachfrage nach Bau-
flachen konfrontiert, obgleich mehrere Planvorhaben zur Ausweisung von Wohnbauland in jiingerer
Zeit abgeschlossen wurden. Insbesondere an Grundstiicken zum Bau von Ein- und Zweifamilienhdu-
sern bzw. Doppelhdusern herrscht ein hoher Bedarf. Im Ortsteil Sevelten soll daher eine neue Bau-
flache in einer GroBe von rd. 3,8 ha erschlossen werden. Die Gelegenheit zur ErschlieBung der Flache
wurde von einem Bautrdger an die Gemeinde herangetragen, die Gemeinde stiitzt das Vorhaben
angesichts des Bedarfes und der hohen Lagegunst. Das Plangebiet befindet sich im Norden des Orts-
teils und grenzt im Osten, Stiden und Westen an bestehende Siedlungslagen an. Es weist aufgrund
der arrondierten Lage im Siedlungsraum mit umgebenden Wohngebieten eine hohe Eignung zur
bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland aus.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden stellt ein wichtiges planerisches Grundprinzip dar.
Allerdings sind die in der Gemeinde Cappeln noch zur Verfligung stehenden Baugrundstiicke inner-
halb bereits weitgehend bebauter Gebiete nicht ausreichend, um der Nachfrage zu entsprechen.
Daher ist es planerisches Ziel der Gemeinde, dieser Entwicklung - als Ergénzung zu Malnahmen der
Innenentwicklung - durch die Ausweisung eines neuen Wohngebiets zu begegnen und einen pla-
nungsrechtlichen Lickenschluss zwischen den Wohnbaulagen zu realisieren.

Ziel ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA), eingebettet in die Nachbarschaft be-
stehender Wohnbebauung im Ortsteil Sevelten. Zuladssig soll eine kleinteilige und aufgelockerte
Wohnbebauung sein, die den ortspragenden Strukturen entspricht. Dementsprechend wird fiir Ein-
zelhduser mit maximal zwei Wohneinheiten und Doppelhduser Planrecht geschaffen. Die Erschlie-
Bung des Gebiets erfolgt liber die WohnstraBen der benachbarten Gebiete, die mit einer PlanstralBe
im Geltungsbereich verbunden werden. Ausgehend dieser PlanstraBBe erfolgt eine RingerschlieBung
der nordlichen Grundstiicke sowie eine ErschlieBung als StichstraBe der slidlichen Grundsticke. Vor-
gesehen ist zudem eine Flache fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewdssern.

Das Ziel, das Plangebiet fiir Zwecke der Wohnnutzung in Anspruch zu nehmen, hat die Gemeinde
bereits seit langerem formuliert, die Flache ist im Flichennutzungsplan bereits zum GrofBteil als
Wohnbauland ausgewiesen.

Das Plangebiet wird aktuell fast vollstdndig intensiv landwirtschaftlich genutzt, fiir die liberplante
Flache liegt kein groBflachiger Bebauungsplan vor. Lediglich im Westen des Geltungsbereichs gilt
aktuell der Bebauungsplan Nr. 9, der mit der vorliegenden Planung auf einer kleinen Teilfldche, die
bislang als Griinflache und Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt ist, randlich iiberplant wird. Im giiltigen
Flachennutzungsplan (FNP) ist der Geltungsbereich bereits zum GroBteil als Wohnbaufldche (W)
dargestellt. Das nordliche Areal des Plangebiets ist derzeit als landwirtschaftliche Flache dargestellt
und wird im Zuge der parallel erstellten Flachennutzungsplananderung ebenfalls als Wohnbauflache
umgewidmet. Um bedarfsgerecht Wohnbauland im Ortsteil Sevelten bereit stellen zu kénnen, ist die
Planung geboten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 53 ,Sevelten, ostlich BuchenstraBe" fasst die stadtebauli-
chen Ziele der Gemeinde in detaillierte baurechtliche Regelungen.

Planungsgrundlagen

Der Rat der Gemeinde Cappeln hat die Einleitung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 53 ,Se-
velten, Ostlich BuchenstraBe” in seiner Sitzung am .....ccccceoeeevrriceene. beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Gemeinde Cappeln im Gemeindeteil Sevelten. Der
Geltungsbereich fligt sich hier in bereits bestehende Siedlungsgebiete im Norden von Sevelten ein
und umfasst eine GréBe von rd. 37.940 m2.

Der Geltungsbereich des Plangebiets wird wie folgt begrenzt:
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e im Norden durch die stidliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 138/11, Flur 26 der Gemarkung
Cappeln;

e im Osten durch die westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 12/11, 12/26, 12/25, 12/24,
12/38, 12/23, 12/14 und 12/8, Flur 26 der Gemarkung Cappeln;

e im Siiden durch die ndrdlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 11/11, 11/19, 11/23, 11/22,
11/30, 11/29 und 11/25, Flur 26 der Gemarkung Cappeln;

e im Westen durch die 6stlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 7/51 bzw. die Buchenstrale,
11/3, 11/7,11/2 und 11/5 sowie die nordliche Verlangerung der Flurstiicksgrenze des Flurstiicks
11/5, Flur 26 der Gemarkung Cappeln.

Abb. 1 Abgrenzung des Plangebiets (Kartengrundlage LGLN 2022)

Im Einzelnen sind folgende
Flurstiicke der Gemarkung
|| Cappeln, Flur 26 umfasst:

139/11, 11/31, 11/20,11/33
I | und 11/32

Die rdumliche Abgrenzung
wird kartographisch durch
die Planzeichnung des Be-
bauungsplans im MaBstab
1:1.000 bestimmt.

Die (ibergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden beriicksichtigt. Das Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass insbesondere in solchen Lagen die Sied-
lungsstrukturen gesichert und entwickelt werden sollen, in denen die Erreichbarkeit von Einrichtun-
gen der Daseinsvorsorge sichergestellt werden kann. Dies wird mit dem vorliegenden Plangebiet, das
in den Siedlungsbereich der Gemeinde eingebettet ist, berlicksichtigt.

Seit Dezember 2020 liegt die Entwurfsfassung eines neuen Landesraumordnungsprogramms fiir Nie-
dersachsen vor. Es ergeben sich keine Anderungen bezogen auf die dargelegten Ziele, die in der
vorliegenden Planung zu beriicksichtigen sind.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg® weist die Gemeinde
Cappeln als Grundzentrum aus. In den Grundzentren des Landkreises sollen neue Siedlungsflachen
nur entsprechend dem vorherrschenden Bedarf entwickelt werden. Dieser Bedarf ist fiir die Ge-
meinde Cappeln gegeben. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im RROP neutral dargestellten
Siedlungsbereich des Ortsteils Sevelten.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017
2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP), Landkreis Cloppenburg, 2005
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Gemeinde (FNP)

Abb. 2  Auszug aus dem RROP Landkreis Cloppenburg (2005)
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Die Ziele des RROP stehen der Planung nicht entgegen.

Abb. 3 Derzeit giiltige Darstellung des Flachennutzungsplans
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Innerhalb des Geltungsbe-
reichs bestehen keine zeich-
nerischen Darstellungen zur
Raumordnung.

Nordlich angrenzende FIa-
chen sind als Vorsorgegebiet
fiir die Landwirtschaft auf-
grund besonderer Funktio-
nen. Die westlich des Plange-
biets verlaufende Haupt-
stralffe wird als StraBe mit
regional bedeutsamem Bus-
verkehr dargestellt.

Der derzeit gliltige Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde
Cappeln stellt den Geltungs-
bereich - ausgenommen die
nordlichen Bereiche - als
Wohnbaufldchen dar und
sieht eine Nutzung als allge-
meines Wohngebiet mit ei-
ner GRZ von 0,4 vor. Der
nordliche Bereich hingegen
wird als Flachen fiir die
Landwirtschaft  dargestellt.
Damit entspricht die Planung
nur zum Teil den Darstellun-
gen, und der FNP muss folg-
lich angepasst werden.
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Abb. 4 Auszug aus dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 9 (1976)
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Bebauungsplan Nr.8 der Gemeinde Capy
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Stdlich und westlich an den Geltungsbereich
angrenzend befindet sich der Bebauungsplan
Nr. 9 aus dem Jahr 1976. Dieser wird mit der
vorliegenden Planung teilweise liberplant.

Der Bebauungsplan setzt Kleinsiedlungsgebiete
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 fest.
Zuldssig sind eine offene Bauweise und ein
Vollgeschoss. Die Bebauung wird liber Bau-
grenzen geregelt, die Bauteppiche weisen iiber-
wiegend eine Breite von 22 m auf.

In Abgrenzung zur urspriinglich freien Land-
schaft in Richtung Norden und Osten sind
Pflanzgebote flir Baume und Straucher festge-
setzt. Zudem sind zwei Griinflachen vorhanden,
die ehemals als Spielplatze vorgesehen waren,
heute jedoch nicht mehr als solche genutzt
werden.

Der westliche Spielplatz sowie die ndrdlich an-
grenzenden Bereiche des Kleinsiedlungsgebiets
werden mit der vorliegenden Planung liberplant
(rot markiert). Der Bebauungsplan Nr. 9 tritt in
diesen Bereichen auBer Kraft.

Der Bebauungsplan Nr. 33 aus dem Jahr 1999
grenzt im Osten an den Geltungsbereich an und
setzt allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ
von 0,4 fest. Diese darf um 20 % fiir Stellplatze,
Zufahrten und Terrassen, die mit wasserdurch-
lassigen Materialien befestigt werden, Uber-
schritten werden. Es diirfen Einzel- und Dop-
pelhduser mit einem Vollgeschoss und einer
maximalen Fristhéhe von 10 m errichtet wer-
den. Zuldssig ist eine abweichende Bauweise
mit Gebdudelingen bis maximal 23 m. Im Ub-
rigen gilt eine offene Bauweise. Per textlicher
Festsetzung sind Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Siiden des Geltungsbereichs befindet sich
eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft.

Es grenzen keine weiteren Bebauungsplane direkt an das Plangebiet.

Innerhalb des Plangebietes besteht im Westen der Bebauungsplan Nr. 9, der mit der vorliegenden
Planung zum Teil liberplant und auBer Kraft gesetzt wird. Weitere Bebauungsplane innerhalb des
Geltungsbereichs bestehen nicht, hier wird das Baurecht bislang liber § 35 BauGB geregelt.
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Bestand

Planung

Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Sevelten der Gemeinde Cappeln. Der Geltungs-
bereich wird liberwiegend landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im Westen an der BuchenstraBe
bestehen zwei Einzelhduser. Siidlich verlauft der Brunskuhlenbach, der in den Seitenraumen Baum-
bestand aufweist.

Abb. 6 Nutzungen (Luftbild: LGLN 2022)
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Die Randbereiche im Osten sind durch raumgreifenden Altbaumbestand gepragt. Dieser befindet
sich zum GroBteil auBerhalb des Geltungsbereichs, die Kronenbereiche der Altbdume ragen jedoch
in das Plangebiet hinein. Die Landschaft nérdlich des Plangebiets ist landwirtschaftlich gepragt und
wird intensiv als Acker bewirtschaftet. Ostlich, siidlich und westlich grenzen Einzelhausgebiete an
den Geltungsbereich an. Diese sind bereits langjahrig bebaut.

Im Ortsteil Sevelten der Gemeinde Cappeln ist die Entwicklung eines Wohngebiets geplant, das an
die umliegenden Wohngebiete anschlieBt bzw. in sie eingebettet ist. Durch die Festsetzung einer
offenen Bauweise und einer Einzel- und Doppelhausbebauung wird die Bebauung an die Bebau-
ungsstruktur in der Umgebung angepasst. Die GRZ wird auf 0,4 festgesetzt, sodass rd. 60 % der
Grundstiicke unversiegelt bleiben. Uberschreitungen der GRZ sind um 20 % fiir Stellplatze, Zufahr-
ten und Terrassen, die mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt werden, zuldssig.

Die Baugrundstiicke werden iiber die festgesetzten PlanstraBen erschlossen. Mittig des Plangebiets
entsteht eine VerbindungsstraBe, die die Buchenstralle mit der UimenstraBe verbindet. Ausgehend
der VerbindungsstraBe erfolgt eine RingerschlieBung der nérdlichen Grundstiicke und die Ausbil-
dung einer weiteren PlanstraBe mit Wendehammer in Richtung Siiden.

Im Norden des Geltungsbereichs wird eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen auf den privaten Grundstiicken festgesetzt, die der Anpflanzung eines
Obstbaumsaumes, der den neuen Siedlungsrand eingriint, dienen soll. Entlang der siidlichen Plan-
gebietsgrenze wird der Brunskuhlenbach erhalten, indem er als Wasserflache festgesetzt wird. Auch
der Bewuchs innerhalb der Grabenflache wird durch die Festsetzung einer Flache mit Bindungen fiir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erhalten. Eine 5 m breite 6f-
fentliche Griinfliche wird entlang der Wasserflache mit der Zweckbestimmung Gewdasserrandsteifen
und Gewdsserrdumstreifen festgesetzt. In Anbindung an die Griinflache entsteht im Siidosten des
Geltungsbereichs eine weitere 6ffentliche Griinflache, die der Regenriickhaltung dienen soll. Zusatz-
lich werden Einzelbdume festgesetzt.
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Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplinen sind éffentliche und private Belange ge-
geneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb. 7  Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange

Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde

5 1Abs. 6 Nr. 1 BauGB Wohn- und Arbeitsverhaltnisse X

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Bela.nge der Wohnbediirfnisse, der Schaffung sozial X
stabiler Bewohnerstrukturen

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Bel.ange sozialer, kultureller Bedirfnisse, von Sport und X
Freizeit

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltung, Erneuerung, Ifortentwmklung X
und Anpassung vorhandener Ortsteile

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Bfelange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Orts- X
bildes

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht beriihrt
Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen,

b . . . . X

5 1Abs. 6. 7 BauGB Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima)

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, X
der Versorgung

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes X

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirt- X
schaft

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB Bel-an"9 der ausreichenden Versorgung mit Griin- und X
Freiflachen

3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Der Geltungsbereich befindet sich in einer landwirtschaftlich gepragten Gegend. Im Norden grenzen
intensiv bewirtschaftete Ackerflachen an das Plangebiet, in der weiteren Umgebung befinden sich
landwirtschaftliche Betriebe. Typische Beeintrachtigungen aus landwirtschaftlicher Tatigkeit sind
Geruchsimmissionen aus Tierhaltungsanlagen. Um eine mdgliche Belastung des Gebiets auszuschlie-
Ben, wurde durch den TUV Nord ein Geruchsimmissionsgutachten® erstellt.

Das Gutachten legt die Berechnung der Geruchsimmissionen im Plangebiet, die durch die im Umfeld
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltung hervorgerufen werden, offen. Beriick-
sichtigt wurden drei Betriebe, die sich in Entfernungen von bis zu 600 m zum Geltungsbereich be-
finden. Diese wurden wahrend eines Ortstermins vom Gutachter in Augenschein genommen. Drei
weitere Betriebe, die sich in Entfernungen liber 600 m befinden, wurden nicht beriicksichtigt, da sie
nicht erheblich zur Geruchsbelastung im Plangebiet beitragen. Die folgende Karte zeigt die Lage der
berlicksichtigten Betriebe:

3 Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen der Bauleitplanung ,,Ostlich BuchenstraBe" in
Sevelten, TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, 28.02.2022
63000
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Abb. 8 Umliegende Betriebe bzw. Hofstellen
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Das Gutachten wurde auf Grundlage der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) sowie der belasti-
gungsrelevanten KenngroBen und tierartenspezifischer Gewichtungsfaktoren erstellt.

Anhand von Messergebnissen vergleichbarer Anlagen wurden die Geruchsemissionen aller Quellen
ermittelt, die Geruchsimmissionen wurden mit dem Ausbreitungsmodell AUSTAL berechnet und als
Haufigkeit der Geruchsstunden eines Jahres dargestellt. Die Darstellung kann der folgenden Abbil-
dung entnommen werden:

Abb. 9 Belastigungsrelevante KenngroBen der Gesamtbelastung durch landwirtschaftliche Betriebe in Pro-
zent der Jahresstunden

Die Geruchsimmissions-
Richtlinie gibt fir Wohn-
gebiete einen Immissi-
onsgrenzwert von 0,10
an, sodass der Geruch an
maximal 10 % der Jah-
resstunden am Immissi-
onsort wahrnehmbar sein
darf. Im Ergebnis zeigt
sich eine Gesamtbelas-
tung von 3 bzw. 4 %, der
Immissionsgrenzwert

wird im gesamten Plan-
gebiet deutlich unter-
schritten. Somit ergeben
sich keine erheblichen
Geruchsbeladstigungen fir
zukiinftige Anwohner und
die allgemeinen Anforde-
rungen an  gesunde
Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse werden beriick-

sichtigt.
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Zudem findet bei Ausweisung des Wohngebiets keine unzuldssige Einschrankung der Erweiterungs-
mdglichkeiten der beriicksichtigten Betriebe statt.

Larmimmissionen entstehen in den meisten Fillen durch den Pkw- und Lkw-Verkehr auf den an-
grenzenden oder nahe gelegenen StraBen. Die Immissionen kénnen erhebliche Beldstigungen fiir
wohnbauliche Nutzungen auslésen.

Der Geltungsbereich befindet sich zwischen bestehenden Wohngebieten, demnach grenzen lediglich
WohnstraBen an den Geltungsbereich an bzw. befinden sich in ndchster Nahe. Von diesen sind keine
nennenswerten Emissionen zu erwarten. Westlich des Plangebiets verlauft in einer Entfernung von
rd. 230 m die HauptstraBe (K 173), von der aufgrund der Gberdrtlichen Bedeutung und dem damit
einhergehenden Verkehrsaufkommen potenziell Emissionen ausgehen kdnnen. Aufgrund der Entfer-
nung kdnnen die Immissionen, die auf den Geltungsbereich einwirken, als nicht erheblich eingestuft
werden.

Geplant ist ein durch Ein- und Zweifamilienhduser und Doppelhaduser locker bebautes Wohngebiet.
Es werden keine Nutzungen bzw. Emissionen generiert, die sich negativ auf die angrenzenden Wohn-
gebiete auswirken. QualitatseinbuBen fiir bestehende Wohnhauser in der Umgebung durch den zu-
satzlichen Verkehr sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Verkehrsimmissionen auch in Wohnbereichen gewisser-
mafen zu den {iblichen Alltagserscheinungen gehdren und dass Garagen und Stellpldtze, deren Zahl
dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem durchgangig von
Wohnbebauung geprigten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen her-
vorrufen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse sind mit der Planung gegeben und die Belange sind be-
riicksichtigt.

3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (s 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

In der Gemeinde Cappeln besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland. In den vergange-
nen Jahren wurden mehrere Wohngebiete in den unterschiedlichen Ortsteilen der Gemeinde entwi-
ckelt. Die Baugrundstiicke der folgenden, neueren Wohngebiete sind bereits verduBert:

o Bebauungsplan Nr. 38 ,Bokel - Westl. Hiedske Weg"
e Bebauungsplan Nr. 28a ,Schichteler - Auf dem Schaffelde"

Der Ortsteil Sevelten hat sich in den letzten Jahrzehnten fiir Cappelner Biirgerinnen und Biirger als
attraktive Wohnlage entwickelt. Aufgrund der direkten Nahe zur Stadt Cloppenburg, die im RROP
des Landkreises als Mittelzentrum dargestellt ist, ergibt sich eine hohe Attraktivitat des Ortsteils fiir
Biirgerinnen und Biirger, die in Cloppenburg arbeiten oder dort weiterfiihrende Bildungseinrichtun-
gen besuchen. Die Gemeinde ist deshalb bemiiht, weitere Wohnbaupotenziale zu aktivieren und
geeignete Flachen zu entwickeln. Der Geltungsbereich schlieBt an bestehende Wohngebiete an und
ist bereits groBflachig als geplante Entwicklungsflache des Flachennutzungsplans dargestellt. Daher
eignet sich der Geltungsbereich besonders fiir eine Fortfiihrung der Wohnbauentwicklung.

Die Belange der Wohnbediirfnisse sowie der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen werden
in der Planung beriicksichtigt.

3.3 Soziale, kulturelle Bediirfnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Besondere Anforderungen sozialer und kultureller Bediirfnisse ergeben sich nicht. Alle sozialen und
kulturellen Einrichtungen der Gemeinde lassen sich problemlos erreichen. Die in allgemeinen Wohn-
gebieten zuldssigen kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Einrichtun-
gen werden von der Planung nicht ausgeschlossen und kdnnen sich bei Bedarf auch im Plangebiet
ansiedeln.

Die Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse werden in der Planung beriicksichtigt.
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3.4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (5§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Der Geltungsbereich erstreckt sich zwischen bestehenden Wohngebieten und entspricht hier den
Darstellungen des Flachennutzungsplans der Gemeinde. Zudem erweitert die Planung den Ortsteil
Sevelten in nordlicher Richtung um einen zusétzlich fiir Wohnbauzwecke vorgesehenen Teilbereich,
der in der parallel erfolgten Anderung des Fldchennutzungsplans als Wohnbaufliche dargestellt
wird. Ziel ist eine Fortfiihrung der kleinteiligen, wohnbaulichen Strukturen. Gemischte oder sogar
rein gewerbliche Nutzungen werden an dieser Stelle aufgrund der wohnbaulichen Nachbarschaft,
der Lage und auch der Nachfrage im Gemeindegebiet nicht als zielflihrend erachtet.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer kleinteiligen Bebau-
ung fest. Entsprechend der Bestandstruktur des Ortes werden ausschlieBlich freistehende Ein- und
Zweifamilien sowie Doppelhduser zugelassen. So kann eine mdglichst einheitliche Baustruktur er-
halten werden. Die Begrenzung auf zwei Wohnungen pro Einzelwohngebdude bzw. eine Wohnung
pro Doppelhaushélfte stellt sicher, dass keine Zunahme der Bevdlkerung in gebietsunvertraglicher
Hohe eintreten kann. Insgesamt verdndert die Planung nicht den Charakter des Ortes Sevelten, son-
dern erweitert diesen in vertraglicher Weise um einen zusatzlichen Bauabschnitt.

Dem Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile wird
entsprochen.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Hinweise auf das Vorkommen archéologischer Bodenfunde liegen nicht vor. Da die meisten Funde
jedoch nicht obertdgig sichtbar sind, kann ein Vorkommen nie vollstédndig ausgeschlossen werden.

Fiir alle Bodenfunde gilt eine Meldepflicht. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschicht-
liche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfirbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 NDSchG). Ein entsprechender Hinweis ist in
die Planzeichnung aufgenommen. Die Belange des archdologischen Denkmalschutzes werden damit
berlicksichtigt.

Baudenkmale im Geltungsbereich oder direkt angrenzend sind nicht vorhanden.

Die Festsetzungen der allgemeinen Wohngebietsflachen in Bezug auf die Gebdudehohe und -gréBe,
die Anzahl der Vollgeschosse und weitere, das Erscheinungsbild des Ortsteils prdgende Elemente,
werden an die umliegenden Bestandspldne bzw. weitere Plane im Ortsteil Sevelten angepasst und
entsprechen den in der Gemeinde weit verbreiteten Bautypologien. Zuldssig sind demnach bei ge-
neigten Dichern Geb3dudehohen (Oberkanten der Geb3ude) von 9,5 m und Traufhéhen von 6,5 m.
Fiir Flachdacher gilt eine abweichende Gesamthéhe (Oberkante) von 6,5 m. Weiterhin werden ma-
ximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

Um insgesamt ein aufgelockertes Ortsbild zu schaffen, ist ausschlieBlich eine offene Bauweise zu-
ldssig. Zudem halten die Baugrenzen einen mdglichst groBen Abstand zur StraBenverkehrsflache,
um beengten StraBenrdumen vorzubeugen und in den riickwdrtigen Grundstlicksbereichen eine
durchgehende Begriinung zu ermdglichen. Garagen, liberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen sind
auf den nicht liberbaubaren Flachen auBerhalb der Baugrenzen ausgeschlossen. Ausgenommen sind
die seitlichen Grundstilicksflichen. Im Bebauungsplan werden zudem Festsetzung zur Griinordnung
getroffen. Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze entsteht auf den privaten Grundstiicken ein
Obstbaumsaum vorgesehen. Im Siidosten entsteht eine Griinflache, die als Regenriickhaltebereich
dient und eine fuBlaufige Anbindung der Sackgasse lber die im Siiden entlang des Wasserzuges
verlaufenden Griinflachen an die BuchenstraBe erlaubt. Die Planung schafft damit begriinte Raume
innerhalb des Geltungsbereichs.

Die Belange des Ortsbilds werden beriicksichtigt.
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3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden nicht berlihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima) (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Grundlage der nachfolgenden Abwagung sind die Ergebnisse des Umweltberichts.

B Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Pflanzen - Fiir den Geltungsbereich sowie die ndhere Umgebung wurde eine Biotoptypenkartierung
nach dem Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels 2020) durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich ist Giberwiegend durch intensiv genutzte Ackerflichen (A) geprégt. Entlang der
siidlichen Plangebietsgrenze verlauft der Brunskuhlenbach als tiefeingeschnittener, wasserfiihren-
der Gewasserlauf (FMS). Er ist umgeben von beschatteten Ufergehdélzen aus vorwiegend mehrstim-
migen Erlen, die z. T. mit Efeu bewachsen sind sowie Weiden und vereinzelten Holunderbiischen.
Der stidliche Boschungsbereich ist mit einer Steinmauer (OMX) befestigt. Im Westen des Geltungs-
bereichs befinden sich zwei Grundstiicke, die als Einzelhausbebauung (OEL) kartiert sind. Angren-
zend bestehen Hausgarten, einer mit GroBbdumen (PHG). Die im Bebauungsplan Nr. 9 (1976) als
Spielplatz festgesetzte Fldche ist als artenarmer Extensivrasen (GRR) kartiert. Im Geltungsbereich
befinden sich insgesamt fiinf Einzelbdume.

Die Umgebung des Plangebiets ist ndrdlich von landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt. Im
Osten, Stiden und Westen grenzen locker bebaute Einzelhausgebiete (OEL) an den Geltungsbereich.
Ostlich angrenzend besteht eine Baumwallhecke (HWB), die vorwiegend aus Eichen sowie einzelnen
Erlen und Birken besteht. Die Kronentraufbereiche ragen z. T. weit in den Geltungsbereich hinein.
Der Wall ist abgeflacht, jedoch in Relikten erkennbar. Im Bereich des Grundstiicks 12/14 wurde ein
Teil der Wallhecke stark degradiert und bis auf einzelne Eichenbdume, die als Solitarbdume erhalten
wurden, abgerdumt.

Die Planung ermdglicht die bauliche Inanspruchnahme bislang intensiv landwirtschaftlich genutzter
Ackerfldchen, die vergleichsweise geringe okologische Wertigkeiten aufweisen. Bereits bebaute
Grundstiicke mit Hausgartenbereichen und Bdumen sowie weitere Altbdume im Geltungsbereich
werden erhalten.

Im Bebauungsplan werden MaBnahmen fiir das Schutzgut Pflanzen getroffen. Um mdglichst groBe
Offenbereiche im Plangebiet zu erhalten, darf die festgesetzte GRZ von 0,4 nicht durch Nebenanla-
gen, Terrassen usw. liberschritten werden. Ausnahmen bestehen fiir Zufahrten, Stellpldtze und Ter-
rassen, die in wasserdurchldssiger Weise erbaut werden. Auch Schottergdrten sind nicht zuldssig.
Auf jedem privaten Grundstiick ist mindestens ein standortgerechter (Obst-)Baum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es ist von der Anlage von Hausgarten auszugehen, in denen zwar regelmaBig
auch nicht standortheimische Pflanzen gepflanzt werden, die aber trotzdem neue Habitate fiir die
Flora schaffen. Festgesetzt werden zudem eine 6ffentliche Griinflichen als Regenriickhaltebereich
sowie eine Flache zum Anpflanzen eines Obstbaumsaumes entlang der nérdlichen Plangebiets-
grenze.

Tiere - Ackerflaichen sowie der artenarme Extensivrasen kdnnen als Nahrungshabitat fiir die
Avifauna oder als Jagdrevier fiir Fledermause dienen. Die an das Plangebiet angrenzende Wallhecke
bietet potenzielle Bruthabitate und Winterquartiere fiir Brutvogel und Fledermduse und der Bruns-
kuhlenbach sowie seine angrenzenden Strukturen stellen einen mdglichen Lebensraum fiir Amphi-
bien dar. Da nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung aufgrund der vorliegenden Planung zu
rechnen ist, werden Kartierungen fiir nicht erforderlich erachtet. Hoherwertige Strukturen wie die
Wallhecke oder der Brunskuhlenbach werden erhalten und kdnnen weiterhin als Lebensraum dienen.
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Artenschutz - Im Plangebiet befinden sich keine nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope, beson-
ders geschiitzte oder gefahrdete Pflanzenarten sind aufgrund der Habitatstrukturen nicht zu erwar-
ten. Die nach § 30 BNatSchG geschiitzte Wallhecke befindet sich auBerhalb des Geltungsbereichs
und wird erhalten.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen geschiitzter Tierarten auszuschlieBen, kdnnen bei der
Realisierung konkreter Vorhaben geeignete MaBnahmen getroffen werden. Erforderlich wird sein,
dass das Terrain vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, dem Auf- und Abtrag von Oberboden sowie
vergleichbaren MaBnahmen auf Vorkommen geschiitzter Arten hin liberpriift wird. Sollten entgegen
der Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachgutachtens Individuen oder Quartiere festgestellt
werden, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis
abzustimmen.

Die Verbotstatbestinde des Artenschutzrechts (Totungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG / Sto-
rungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG / Zerstérungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) kdnnen
mit solchen MaBnahmen vermieden werden. Zur Sicherung der lokalen Populationen wildlebender
Tierarten tragt zudem bei, dass die Umgebung Ausweichrdume mit dhnlichen Habitatqualitaten fiir
vorkommende Tiere bietet.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der BodengroBlandschaft der Geestplatten und Endmoranen
sowie der Bodenlandschaft der Lehmgebiete. Als Bodentyp liegt mittlerer Pseudogley-Podsol vor.*
Es sind keine Suchraume fiir schutzwiirdige Boden verzeichnet.® Die Bodenfruchtbarkeit im Plange-
biet ist im Norden gering, im Siiden mittel.®

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkfeldes Miinsterland, Bodenschétze sind Kohlen-
wasserstoffe.” In die Planzeichnung erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme. Hinweis diesbeziiglich
aufgenommen.

In Folge baulicher MaBnahmen ist mit dem Entstehen von Versiegelung von bis zu 40 % (GRZ von
0,4) auf den Wohnbaugrundstiicken zu rechnen, was die natiirlichen Bodenfunktionen weiter be-
eintrachtigt und eine erhebliche Auswirkung auf das Schutzgut Boden bedingt. In der Bauphase
konnen durch das Befahren mit Baufahrzeugen sowie das Anlegen von Bauwegen und Lagerpldtzen
auch lber die versiegelten Bereiche hinaus Bodenverdichtungen eintreten, die in der Regel jedoch
temporarer Art sind. Die benannten, mdglichen Beeintrachtigungen sind fiir alle Bauvorhaben als
typisch zu bewerten.

Die Flachen des Plangebiets werden der kulturlandschaftlichen Flachenressource der Gemeinde Cap-
peln entzogen und stehen anderen, insbesondere rein naturrdumlichen Entwicklungen nicht mehr
zur Verfligung. Ein GroBteil der Flache ist jedoch bereits seit langem flir eine Wohnbauentwicklung
vorgesehen und im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache dargestellt. Die Ge-
meinde gewichtet die Schaffung neuer Wohnbaufldchen - insbesondere vor dem Hintergrund, dass
die Flache im Flachennutzungsplan bereits fiir eine wohnbauliche Nutzung vorgesehen ist - héher
als den Schutz einer liberwiegenden Ackerflache.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete.

Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze verlauft der Brunskuhlenbach als Gewésser 2. Ordnung.
Dieser wird als Wasserflache festgesetzt und bleibt unverandert erhalten. Eine angrenzende 6ffent-
liche Griinflache mit einer Breite von 5 m dient als Gewasserrand- und Gewasserraumstreifen.

Die Planung ermdglicht insgesamt eine weitgehende Uberformung und groBflachige Versiegelung
des Areals. Anfallendes Oberflaichenwasser kann in Folge dessen nicht uneingeschrankt innerhalb
des Plangebiets versickern, was eine erhebliche Beeintrachtigung der Funktion des natiirlichen Was-
serhaushalts darstellt. Um den Beeintrachtigungen entgegen zu wirken, wird in Anbindung an den
Gewdsserrand- und Gewdsserraumstreifen ein Regenriickhaltebecken mit einem Stauvolumen von
600 m® innerhalb einer 6ffentlichen Griinfliche entstehen. Das anfallende Niederschlagswasser soll

NIBIS-Kartenserver, LBEG (Hrsg.), Bodenkarte von Niedersachsen 1 : 50.000, 2017
NIBIS-Kartenserver, LBEG (Hrsg.), Schutzwiirdige Béden in Niedersachen 1 : 50.000, 2018
NIBIS-Kartenserver, LBEG (Hrsg.), Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit), 2018, Revision 2019
NIBIS-Kartenserver, Bergwerkseigentum, 2007, Revision 2020
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tber eine Drossel vom Regenriickhaltebecken in den Brunskuhlenbach eingeleitet werden. Die
Menge des einzuleitenden Wassers wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ermittelt und an ent-
sprechender Stelle ergdnzt.

Nachhaltige Einwirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen so vermieden bzw. ausgeglichen werden.
Den Belangen des Schutzgutes Wassers wird somit Rechnung getragen.

Durch die Planung werden bislang offene, liberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen selbst
klimawirksam verdndert. Es sind aufgrund der Bebauung Einwirkungen auf die Schutzgiiter Luft und
Klima zu erwarten. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben erhebliche Beeintrach-
tigungen auf das lokale oder gesamtstadtische Klima auslésen wird. Insbesondere die Entwicklung
der Hausgarten und die von der Planung gebotenen Gehdlzanpflanzungen lassen erwarten, dass
nachteilige Auswirkungen auf Verdunstung, Luftbewegung und Temperatur, die infolge der Errich-
tung von Baukdrpern und von Versieglung eintreten kénnen, weitgehend kompensiert werden. Ne-
gative Auswirkungen auf die umliegenden Siedlungsgebiete ergeben sich nicht, wichtige Durchlif-
tungsschneisen des Ortsteils werden nicht liberplant. Auch weiterhin stehen im Umfeld des Plange-
bietes Flachen fiir die Kaltluftproduktion und damit fiir den Ausgleich der vom Siedlungskdrper ver-
ursachten Klimaeffekte zur Verfligung.

Die Planung verschiebt den Siedlungsrand geringfiigig in Richtung Norden und somit weiter in die
offene Kulturlandschaft. Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, wird ent-
lang der nordlichen Plangebietsgrenze eine Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen auf den privaten Grundstilicken festgesetzt. Auf der Flache sind Obstbdume
anzupflanzen du raumbildend zu entwickeln und zu unterhalten. Mittel- bis langfristig wird dieser
Obstbaumsaum die neue Siedlungsfldche zur offenen Landschaft hin abgrenzt und so die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Landschaftsbild ausgleichen. Im Verbund mit der Beschrdnkung der Ge-
baudehdhen kdnnen so dauerhaft nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden wer-
den.

Fiir das lokale Landschaftsbild pragende Strukturen wie die Wallhecke am 6stlichen Rand des Plan-
gebiets werden von der Planung beachtet. Es werden ausreichende Mindestabstidnde der geplanten
Bebauung zu der Wallhecke durch Festsetzung entsprechender Baugrenzen gewahrleistet. Pragende
Einzelbdume innerhalb des Plangebiets werden als zu erhalten festgesetzt und damit dauerhaft ge-
sichert.

B Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder in dessen niherer
Umgebung ausgewiesen.

B Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Durch die Planung ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf den Menschen. Die hierzu vor-
genommenen Abschdtzungen werden im Kapitel 3.1 dargestellt.

B Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im Plangebiet selbst oder direkt angrenzend sind Kultur- und Sachgiter von besonderer Bedeutung
nicht bekannt. Es befinden sich keine schutzwiirdigen Boden im Plangebiet. Es ergeben sich keine
Auswirkungen.

B Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser (§ 1 Abs. 6 7e BauGB)

Besondere Abfdlle und Abwdésser entstehen infolge des Planziels, der Realisierung allgemeiner
Wohngebiete, nicht.
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B Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Die Festsetzung einer offenen Bauweise entspricht dem Ziel einer geringen gegenseitigen Verschat-
tung, was einer Solarnutzung zugutekommt. Es werden keine Festsetzungen zur Ausrichtung der
Geb&dude getroffen, um die Solarnutzung weiter zu optimieren. Es kann insgesamt von einer aufge-
lockerten Bebauung ausgegangen werden, wodurch die Nutzung von erneuerbaren Energien in Form
von Solarenergie ohne Verschattung mdglich sein wird.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen
Anforderungen entsprechen. Im Bebauungsplan werden keine ndheren Vorgaben zu erneuerbaren
Energien festgelegt, die Entscheidung lber die Energie- und Warmeversorgung soll im Rahmen der
Festsetzungen den Bauwilligen vorbehalten sein. Der Stand der Technik bietet eine breite Palette an
Maglichkeiten, um eine klimafreundliche Versorgung auf dem privaten Grundstiick zu organisieren.
Ein geringfligig erhdhter Investitionsaufwand fiir die klimafreundliche Versorgung ist aus gemeind-
licher Sicht zumutbar, da die Betriebskosten entsprechend sinken und positive Effekte fiir die Luft-
qualitdt dem Gebiet zugutekommen.

B Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)
Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen wurden beriicksichtigt und stehen dem Planziel nicht
entgegen.
B FEinhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdéglichen Luft-
qualitat der Europdischen Union.
B Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)
Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden.
B Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Kata-

strophen zu erwarten sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Mit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete werden keine Vorhaben ermdglicht, die eine beson-
dere Anfalligkeit flr schwere Unfalle oder Katastrophen erwarten lassen.

Die nachfolgende Bilanzierung legt den Zustand vor der Planung und nach der Planung sowie den
sich daraus ergebenden Saldo dar. Bilanziert wurde nach dem Osnabriicker Kompensationsmodell®.

Abb. 10 Biotoptypen und Wertpunkte vor geplantem Baurecht

Biotoptypen derzeit - Bestand Biotoptyp* Wertfaktor** Flacihnerrir?;oﬁe Wertpunkte
Allgemeines Wohngebiet (rd. 2.270 m?)

- Versiegelt (48 %) X 0,0 1.090 0

- Unversiegelt (52 %) PH 1,0 1.180 1.180
Acker A 1,0 31.840 31.840
Artenreicher Scherrasen GRR 1.3 590 767
Hausgarten mit GroBbaumen PHG 1.5 2.130 3.195
MaBig ausgebauter Tieflandbach mit Sandsub- | FMS + HFB +
strat + Baumhecke + sonstige Mauer/Wand OMX 1.8 610 1.098
Weg ovw 1.0 500 500
Summe Bestand \ 37.940 38.580
* Typisierung nach dem Kartierschlissel fiir Niedersachsen
* Bewertung entsprechend Bedeutung fiir Schutzgiiter gemaB Bierhals / v. Drachenfels:

0 = weitgehend ohne, 1 = sehr geringe, 2 = geringe, 3 = mittlere, 4 = hohe, 5 = sehr hohe
8 Osnabriicker Kompensationsmodell 2016, Arbeitshilfe zur Vorbereitung und Umsetzung der Eingriffsregelung, Planungsbiiro

Dehling & Twisselmann, Osnabriick

e3...



Gemeinde
Cappeln

Bebauungsplan Nr. 53
.Sevelten, 6stlich BuchenstraBe” 16 von 26
°

Abb. 11 Biotoptypen und Wertpunkte nach geplantem Baurecht

FlachengrdBe

Biotoptypen nach geplantem Baurecht Biotoptyp* Wertfaktor* in m2 Wertpunkte
Allgemeines Wohngebiet (rd. 30.620 m?)
- Versiegelt (48 %) X 0,0 14.654 0
- Unversiegelt (52 %) PH 1,0 15.876 15.876
StraBenverkehrsfldche ovs 0,0 5.230 0

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Regenriickhaltung (Stillgewasser in
Griinanlage) SXG 1,5 850 1.275
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Gewdasserrand- und -rdumstreifen

(Scher- und Trittrasen) GR 1,3 720 936
Wasserflache (nihrstoffreicher Graben) FMS + HFB +

OMX 1,8 610 1.098
Summe Bestand 37.940 19.185

*

Typisierung nach dem Kartierschlissel fiir Niedersachsen
Bewertung entsprechend Bedeutung fiir Schutzgiiter gemaB Bierhals / v. Drachenfels:
0 = weitgehend ohne, 1 = sehr geringe, 2 = geringe, 3 = mittlere, 4 = hohe, 5 = sehr hohe

*%

Abb. 12 Saldo der Bewertung

Nutzung nach geplantem Baurecht Wertpunkte
Vor der Planung 38.580
Nach der Planung 19.185
Saldo -19.395

Unter Beriicksichtigung der plangebietsinternen Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen ver-
bleibt ein von der Planung ausgeldstes Defizit von rd. -19.400 Wertpunkten. Es sind weitere Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen auf externen Flachen notwendig. Diese werden im weiteren Verlauf
des Verfahrens bestimmt und an entsprechender Stelle ergénzt.

3.8 Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, der Versorgung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

B Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

Es ist zu erwarten, dass sich mit der Entwicklung der Flachen positive Impulse fiir die ortliche Bau-
wirtschaft und fiir Dienstleistungsunternehmen ergeben.

B |and- und Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB)

Die Planung ermdglicht die Umnutzung einer bislang intensiv genutzten Ackerflache fir Wohnbau-
zwecke. Hierdurch wird die Flache der Landwirtschaft entzogen, die nach wie vor einen wichtigen
Wirtschaftsfaktor der Region darstellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) im Siiden als mittel,
im Norden als gering angegeben. Die ,Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfihigkeit) bezeichnet das natiirli-
che, standértliche Potenzial eines Bodens fiir die Biomasseproduktion. Diese wird beeinflusst durch
mineralogische, physikalische, chemische und biologische Bodeneigenschaften."® Eine besondere
Bedeutung der Flache fiir die Landwirtschaft ist insgesamt nicht gegeben.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde sind groBflachige Bereiche des Geltungsbereichs bereits als
Wohnbaufldche dargestellt und demnach langfristig fiir eine Wohnbauentwicklung, nicht fiir die
Landwirtschaft vorgesehen. Auch wenn die Gemeinde um einen sparsamen Umgang mit dem be-
grenzten Gut Boden/Fl4che bemiiht ist, erfordert die Schaffung von Wohnraum zur Versorgung der
Bevolkerung die Ausweisung zusatzlicher Baufldchen. Aufgrund der Darstellungen im Flachennut-
zungsplan bietet sich diese Flache inklusive einer nérdlichen Erweiterung an. Eine erhebliche Be-

9 Bodenkarte von Niedersachsen 1: 50 000, Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit), NIBIS (2018)
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troffenheit einzelner Landwirte durch den Wegfall der Flachen ist nicht erkennbar. Eventuell ver-
bleibende nachteilige Auswirkungen auf die lokale Landwirtschaft werden daher geringer gewichtet
als die Notwendigkeit der Schaffung neuer Wohnbaugrundstiicke.

B Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)

Im Bebauungsplan werden die in allgemeinen Wohngebieten zuldssigen kirchlichen, kulturellen, so-
zialen, gesundheitlichen und sportlichen Einrichtungen nicht ausgeschlossen. So kdnnen neue Ar-
beitsplatze entstehen.

B Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

B Versorgung [ Infrastruktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes kann durch die Anbindung an die bereits beste-
hende Infrastruktur und die Ausweitung vorhandener Leitungsnetze sichergestellt werden.

Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine Verdachtsflachen vorhanden. Sollten bei Bau- und Erd-
arbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenverdnderungen) zu
Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Clop-
penburg zu benachrichtigen.

B Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8f BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht in einem Bereich mit wichtigem Rohstoffvorkommen. Es befindet sich
jedoch innerhalb des Bergwerkfeldes Miinsterland, Bodenschitze sind Kohlenwasserstoffe. In die
Planzeichnung wird ein Hinweis diesbeziiglich aufgenommen.

3.9 Belange des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet wird liber die Birken- und Buchenstral3e des westlich angrenzenden Wohngebiets
sowie {iber die U/menstral3e des 6stlich angrenzenden Wohngebiets erschlossen. Die BirkenstralSe
schlieBt direkt an die HauptstraBe (K 173) an, die Stadt Cloppenburg kann in rd. 1 km erreicht
werden. Die UlmenstralBe fiihrt liber den Helskamp auf die stdlich angrenzende Cappe/ner StralBe
(K 171), Gber die der Ort Cappeln in rd. 3,5 km erreicht werden kann.

Diese StraBen sowie die weiteren VerbindungsstraBBen sind flir Begegnungsverkehr ausreichend di-
mensioniert. Das Verkehrsnetz ist damit fiir die ErschlieBung von einem Wohngebiet grundsatzlich
geeignet. Die umliegenden StraBen sind in der Lage, weitere Verkehrsbewegungen aufzunehmen.

e3...
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Abb. 13 ErschlieBungssystem (Kartengrundlage LGLN 2022)

Hellskamp,

[ 1] /1
I L [
[ L /
Bremesche Noug s
I .
P

Innerhalb des Geltungsbereichs wird der westliche Teil des Flurstiicks 11/31, Flur 26 der Gemarkung
Cappeln zur StraBe ausgebaut und mit der U/menstral3e verbunden. Nordlich daran anschlieBend
erfolgt eine RingerschlieBung mit einem Stichweg zur ErschlieBung der nordwestlichen Grundstii-
cke. Um in Zukunft weitere Wohnbebauung nordlich des Geltungsbereichs zu ermoglichen, ist eine
StraBe Richtung Norden vorgesehen, die an die Plangebietsgrenze anschliet. Die siidlichen Grund-
stlicke innerhalb des Geltungsbereichs werden (iber eine PlanstraBe mit Stichweg nach Osten er-
schlossen, die in einen ausreichend dimensionierten Wendehammer miindet.

Von diesem Wendehammer kann eine Wegeverbindung flir FuBgénger zur BuchenstralSe im Sid-
westen angelegt werden, die liber die 6ffentlichen Griinflachen fihrt, die fiir die Regenriickhaltung
und als Gewdsserrandstreifen festgesetzt sind.

Mit der Haltestelle Seve/ten Budde in einer Entfernung von rd. 200 m in westlicher Richtung ist das
Plangebiet mit zwei Buslinien der Verkehrsgemeinschaft Landkreis Vechta (VGV) an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angebunden. Mit den Buslinien kann u. a. die nahe
gelegene Stadt Cloppenburg erreicht werden. Damit besteht eine ausreichend leistungsfahige
Anbindung an den OPNV.

Die Belange des Verkehrs werden insgesamt beriicksichtigt.

3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (5 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht beriihrt.

Hinweise auf Bombardierungen wahrend des Krieges und damit mégliche Vorkommen von Ris-
tungsaltlasten und Kampfmittel im Boden liegen aktuell fiir das Gebiet nicht vor. Das Landesamt fiir
Geoinformation und Landvermessung weist trotzdem in Beteiligungsverfahren regelmaBig darauf
hin, dass nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung vorliegt. Es werden vom
Amt regelmdBig kostenpflichtige Gefahrenerforschungen vorgeschlagen, bei der alliierte Luftbilder
fir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen (Abwurfmunition) ausgewertet werden.

Zur vorsorgenden Gefahrenabwehr wird dies auch im vorliegenden Planfall empfohlen und ist durch
die jeweiligen Vorhabentrdager im Vorfeld von Bauvorhaben zu priifen. Ein allgemeiner Hinweis auf
das Verhalten bei Funden von Ristungsaltlasten ist in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sind beriicksichtigt.
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3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Gemeinde Cappeln verfiigt tiber einen Dorfentwicklungsplan'. Eines der Hauptziele fiir die Ge-
meinde Cappeln besteht in der Erhaltung des regionaltypischen Orts- und Landschaftsbildes. Es soll
bei Projekten insbesondere darauf geachtet werden, dass sich neue Gebdude harmonisch in das
vorhandene Umfeld einpassen, so dass der pragende Charakter des Ortes nicht zerstort wird. Zudem
sollen regionaltypische Pflanzen geschiitzt und verstarkt verwendet werden, um nicht zuletzt den
Lebensraum heimischer Tierarten zu erhalten und neuen zu schaffen. Die vorliegende Planung be-
rlicksichtigt diese Ziele. Festsetzungen zur Gebdudehdhe, Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise
orientieren sich an bestehenden Wohngebieten der Gemeinde Cappeln, wodurch sich neu entste-
hende Gebdude innerhalb des Geltungsbereichs in das Umfeld einfiigen. Zudem wird die Pflanzung
von regionaltypischen Pflanzen gestarkt, indem in den textlichen Festsetzungen zur Griinordnung
des Gebiets Pflanzliste mit heimischen und regionalen Pflanzenarten verzeichnet sind.

Den Belangen stadtebaulicher Entwicklungskonzepte wird entsprochen.

3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich der Brunskuhlenbach. Dieser verlduft entlang der siid-
lichen Plangebietsgrenze und stellt sich als Verordnungsgewasser (2. Ordnung) dar. Das Gew&sser
wird im Bebauungsplan als Wasserfldche mit einer Breite von 5 m festgesetzt, sodass der Bestand
gesichert ist. Innerhalb des Baches wachsen mehrere Baume, liberwiegend Erlen. Diese werden eben-
falls erhalten, indem zusatzlich eine Fldche fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt wird.

Nordlich des Brunskuhlenbachs erfolgt die Festsetzung einer éffentlichen Griinflache von 5 m Breite
als Gewasserrandstreifen. Dieser dient als Rdumstreifen und muss zwingend von Bebauung freige-
halten werden.

Abb. 14 Festsetzung des Brunskuhlenbachs entlang der siidlichen Plangebietsgrenze mit begleitender Griin-
flache als Festsetzung des Gewdsserrandstreifens

Fiir den Hochwasserschutz bedeutsame Flichen wie Uberschwemmungsgebiete sind innerhalb des
Geltungsbereichs nicht verzeichnet. Es ist auch nicht als Risikogebiet auBerhalb festgesetzter Uber-
schwemmungsgebiete ausgewiesen.

Die Planung ist mit dem Belang des Hochwasserschutzes vereinbar.

Aufgrund der geplanten Versiegelungen im Plangebiet bedarf es einer Oberflachenentwasserungs-
planung. Zum aktuellen Zeitpunkt liegt lediglich der Vorabzug der Planung vor, die endgiiltige Fas-
sung wird im Laufe des Verfahrens an entsprechender Stelle erganzt.

Geplant ist die Anlage eines Regenriickhaltebeckens im Siidosten des Geltungsbereichs. Die Lage
eignet sich besonders, da sich hier der Gelandetiefpunkt des Plangebiets befindet und die Ndhe zum

10 Ergebnisbericht Dorfentwicklungsplan der Gemeinde Cappeln mit den Ortschaften Cappeln, Bokel, Elsten, Warnstedt, Schwichteler,
Mintewede, Tenstedt, Sevelten, Nutteln/Tegelrieden, Niedersichsische Landgesellschaft mbH (NLG), Oldenburg, 03.02.2017
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Brunskuhlenbach besteht. Eine Flache von rd. 850 m? wird als éffentliche Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Regenriickhaltebereich festgesetzt. Innerhalb der Griinfldche ist ein Regenriickhalte-
becken mit einer Tiefe von 120 cm und einem Volumen von rd. 600 m* vorgesehen. Uber einen
Drosselschacht erfolgt der Anschluss an den Brunskuhlenbach.

Abb. 15 Vorabzug des geplanten Regenriickhaltebereichs (Stand: 26.04.2022)

Tiefe: 120cm
Max. Anstauhohe: 100cm
Volumen: 600m3

21,27

|
|
|
|

Lfsselschacht 10l/s

\
Anschiuss an Brunskuhlenbach |

3.13 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden (§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Die Belange werden durch die Planung nicht beriihrt.

3.14 Belang der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen
(8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese darf grundsatzlich
nicht Gberschritten werden. Ausnahmen bestehen fiir Stellplatze, Zufahrten und Terrassen, die mit
wasserdurchlassigen Materialien befestigt werden. Fiir diese darf die zuldassige GRZ um maximal
20 9% uberschritten werden, sodass eine maximale Versiegelung von 48 % der allgemeinen Wohn-
gebiete mdglich ist. GemaB § 9 Abs. 2 NBauO miissen die nicht liberbauten Fldchen der Baugrund-
stiicke als Griinflichen angelegt werden, Schottergarten sind nicht zuldssig. Demnach entstehen auf
mindestens 52 % der allgemeinen Wohngebiete begriinte Gartenanlagen.

Im Bebauungsplan werden zudem eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie 6ffentliche Griinflichen festgesetzt. Im Siidosten handelt es sich dabei
um den Regenriickhaltebereich, in dem ein Regenriickhaltebecken mit umgebender Begriinung ent-
stehen wird. Im Siiden entlang des Brunskuhlenbach wird eine 6ffentliche Griinflache als Gewdas-
serraum- und -randstreifen festgesetzt, die von Bepflanzungen jedoch freizuhalten ist. Im Norden
des Geltungsbereichs ist die Pflanzung eines Obstbaumsaumes innerhalb der privaten Grundstiicke
vorgesehen. Hier wird demnach ebenfalls eine begriinte Flache entstehen.

Es ist somit insgesamt davon auszugehen, dass auf rd. der Halfte der Fldche der allgemeinen Wohn-
gebiete Hausgarten angelegt werden und weitere Griinflachen entstehen und so eine gebietsinter-
nen Durchgriinung entsteht. Rd. 19.840 m* Flache des rd. 37.940 m* groBen Geltungsbereichs kon-
nen durch die festgesetzte GRZ sowie die StraBenverkehrsflachen versiegelt werden. Demnach wer-
den rd. 18.100 m?* als Griin- und Freiflachen erhalten.
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Inhalte des Bebauungsplans

Als Art der baulichen Nutzung werden allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Mit diesen
Festsetzungen ist eine Erweiterung des Wohnraumangebotes im Ortsteil Sevelten der Gemeinde
Cappeln zuldssig.

Die zuldssige Anzahl von Wohneinheiten wird in dem allgemeinen Wohngebiet auf zwei Wohnein-
heiten (2 Wo) pro Einzelhaus und eine Wohneinheit (1 Wo) je Doppelhaushilfte beschrinkt (siehe
textliche Festsetzung Nr. 1). Zudem sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig. Dies dient dem
Schutz des Gebiets vor einem unverhaltnismaBig groBen Bevolkerungszuwachs im Vergleich zu den
kleinteiligen benachbarten Wohnlagen. Es wird ein vertrdgliches Einfligen in die Umgebung des
Plangebietes gewdahrleistet.

Als MaB der baulichen Nutzung wird in den Wohngebieten eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Die GRZ darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen grundsatzlich nicht
uberschritten werden. Ausnahmen bestehen fiir Stellplatze, Zufahrten und Terrassen, die mit was-
serdurchldssigen Materialien befestigt werden. Fiir diese darf die zuldssige Grundflache um bis zu
20 % iiberschritten werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 3). Damit wird die GRZ an den Ober-
grenzen der BauNVO orientiert. Erméglicht wird eine zeitgemdBe Bebauung durch die Hauptge-
baude, da zahlreiche Einfamilienwohnh&user inzwischen als sog. Bungalows ausgefiihrt werden, um
eine mdglichst barrierefreie Wohnebene zu schaffen. Bungalows weisen gegeniiber Gebduden mit
einem ausgebauten Dachgeschoss eine deutlich hohere Gebaudegrundflache auf. Jedoch wird die
zusitzliche Versieglung begrenzt, damit groBe unversiegelte Bereiche (Gartenbereiche) entstehen.
Dies entspricht dem Gebot der Nachhaltigkeit.

In den allgemeinen Wohngebieten werden Il Vollgeschosse festgesetzt. Die maximal zul3ssige
Oberkante (OK) betragt in den Wohngebieten 9,5 m und die maximal zuléssige Traufhdhe 6,5 m
in Bezug zur Fahrbahnoberkante im Bereich der Fahrbahnkante der ndchstgelegenen &ffentlichen
ErschlieBungsstraBe (siehe textliche Festsetzung Nr. 4). Fiir Flachdécher, die eine Dachneigung von
10 Grad oder weniger aufweisen gilt eine abweichende Héhe der Oberkante von 6,5 m. Insgesamt
wird sich an der umgebenden Bebauung bzw. der Bebauung in Sevelten orientiert und ein Einfligen
in die Umgebung garantiert.

Die Hohe der ErdgeschossfuBbaden darf maximal 0,3 m iiber der Oberflache des nachstgelegenen
Abschnittes der erschlieBenden StraBe bezogen auf die Gebdudemitte betragen (siehe textliche Fest-
setzung Nr. 5). Somit wird ein unverhaltnismaBiges Anfiillen der Grundstiicke ausgeschlossen.

In den Wohngebieten wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt. Damit wird die Umgebungsstruk-
tur aufgenommen, um ebenfalls ein Einfligen von Vorhaben im Plangebiet in die Umgebung zu ga-
rantieren.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) wird ein Gberbaubarer Bereich festgesetzt, der liber
Baugrenzen definiert wird. Dabei werden zu den StraBenverkehrsflachen Abstédnde von 3 bzw. 5 m
gehalten (Vorgartenzonen), wodurch eine hinreichende Offenheit des StraBenraumes gewéhrleistet
wird. Zu den ndrdlichen Flachen mit Pflanzgebot sowie zu bestehenden Biumen, die sich an der
westlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze auBerhalb des Geltungsbereichs befinden, wird ein Ab-
stand von 5 bzw. 6 m eingehalten. Entlang der dstlichen Plangebietsgrenze sind im nordlichen Be-
reich hohere Abstinde von 7,5 m erforderlich, da die Traufkanten der Bdume hier weiter in den
Geltungsbereich ragen. Durch diese Abstinde werden bestehende und geplante Griinstrukturen vor
Beeintrachtigungen geschiitzt. Gleichzeitig wird ausreichend Raum fiir eine individuelle Bebauung
gelassen.

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auBerhalb der liberbaubaren Bereiche nicht zuldssig.
Zweck der Festsetzung ist die Freihaltung der Bereiche entlang der Verkehrsflachen sowie der Schutz
der benachbarten Grundstiicke vor Beeintrachtigungen (siehe textliche Festsetzung Nr. 2).

Die PlanstraBe wird als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die VerbindungsstraBBe der Buchen-
stralBe und UlmenstralBe weist eine Breite von 10 m auf. Im StraBenseitenraum ist demnach ausrei-
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chend Platz fiir die Pflanzung von Bdumen und Versickerungsmulden fiir das anfallende Nieder-
schlagswasser. Die PlanstraBe ist in Richtung Norden als RingerschlieBung mit einer Breite von 5,5
bis 7,5 m vorgesehen, in Richtung Siiden als 7,5 m breite StraBe mit Wendehammer. Es wird keine
innere Gliederung der Verkehrsflachen in Parkbereiche, Griinflichen etc. festgesetzt. Die Detaillie-
rung der konkreten Flichenausgestaltungen wird in einer gesonderten Ausbauplanung vorgenom-
men.

Der entlang der slidlichen Plangebietsgrenze verlaufende Brunskuhlenbach soll in seiner Ausdeh-
nung und Struktur unverandert erhalten werden, weshalb er als Wasserflache festgesetzt wird. Alle
Baume, die sich in den Randbereichen des Baches befinden und einen Stammdurchmesser von mehr
als 30 cm aufweisen, werden durch die Festsetzung einer Fliche mit Bindungen fiir die Erhaltung
von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geschiitzt (siehe textliche Festsetzung Nr. 6

(2)).

Um den Brunskuhlenbach ist ein 5 m breiter Streifen vorgesehen, der als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt wird und als Gewéasserrand- sowie Gewasserraumstreifen dienen soll. Der Streifen ist
von Bebauung und jeglichen Bepflanzungen freizuhalten, um der Hase-Wasseracht bzw. der unteren
Wasseracht den Zugang und eine Pflege des Gewéssers zu ermdglichen (siehe textliche Festsetzung
Nr. 6 (1)).

Im slidwestlichen Plangebiet wird eine 6ffentliche Griinfliche festgesetzt, die der Unterbringung
von Anlagen zur Riickhaltung, Versickerung und gedrosselten Ableitung anfallenden Oberflachen-
wassers dienen soll, das bedingt durch die zu erwartenden Versiegelungen nicht mehr wie bisher
natiirlich im Gebiet versickern kann. Zuldssig sind MaBnahmen fiir die Regenriickhaltung, die Ge-
wasserunterhaltung und die Fiihrung des Oberflaichenwassers (oberirdisch oder unterirdisch). Der
Regenriickhaltebereich ist bei Gewahrleistung der Riickhaltefunktion mit flachen Béschungsneigun-
gen und Flachwasserbereichen anzulegen und extensiv zu unterhalten. Weiterhin zuldssig sind Wege
mit wassergebundener Decke und Gehdlzanpflanzungen, sofern sie die Regenriickhaltungsfunktion
in deren notwendigem Umfang nicht beeintrachtigen.

Um begriinte Bereiche innerhalb des Geltungsbereichs zu férdern, werden Festsetzungen getroffen.
Zum einen ist auf jedem Baugrundstiick ein Laubbaum aus Artenliste A bzw. alternativ ein Obstbaum
zu pflanzen (siehe textliche Festsetzung Nr. 7 (1)). Im Norden des Plangebiets ist eine 5 m breite
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen, die von
den privaten Grundstiickseigentiimern mit Obstbaumen bepflanzt werden soll (siehe textliche Fest-
setzung Nr. 7 (2)). Der Abstand der zu pflanzenden Bidume zur nérdlichen Grundstiicksgrenze hat
min. 3 m zu betragen, um negative Wechselwirkungen mit der angrenzenden und intensiv bewirt-
schafteten Ackerflache zu vermeiden. Es ist vorgegeben, welche Qualitdten der Baume zu verwenden
sind (siehe textliche Festsetzung Nr. 7 (3)).

Die Einzelbdume der Baumreihe bzw. Wallhecke entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze befinden
sich iiberwiegend auBerhalb des Geltungsbereichs. Lediglich vier Einzelodume wachsen innerhalb
des Geltungsbereichs und werden zum Erhalt festgesetzt. Um Beeintrachtigungen des Wurzelwerkes
in den Traufbereichen der Bdume auszuschlieBen und generell die riickwértigen Grundstiicksberei-
che weitgehend von Bebauung frei zu halten, wird bestimmt, dass auBerhalb der Baugrenzen in den
rlickwartigen Grundstiicksbereichen keine befestigten Fldchen, Garagen, liberdachte Stellpldtze und
Nebenanlagen zuléssig sind (siehe textliche Festsetzung Nr. 2). Mit Einhaltung der vorgeschriebenen
Abstdnde kann ein dauerhafter Erhalt der vorhandenen Bdume und Griinstrukturen sichergestellt
werden, da die Beeintrachtigungen reduziert werden.

§1 Zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind in Wohngebiuden je Einzelhaus hochstens zwei Woh-
nungen zulassig, je Doppelhaushélfte oder ErschlieBungseinheit innerhalb einer Hausgruppe hochs-
tens eine Wohnung (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).
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§2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

(1) Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen der Baugrenze und angrenzender 6f-
fentlicher Verkehrsflache sind Garagen und liberdachte Stellpldtze (§ 12 BauNVO) sowie Nebenan-
lagen in Form von Geb3uden (§ 14 Abs. 1 BauNVO) nicht zulissig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

(2) Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen, die nicht an 6ffentliche Verkehrsflichen gren-
zen, ist die Anlage jeglicher befestigter Flichen und Geb3ude unzuldssig; die Flachen sind gartne-
risch zu unterhalten (§ 23 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 10).

§3 Uberschreitung der Grundflichenzahl

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) ist die Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchenzahl
(GRZ) nicht zuléssig. Fr Stellplatze, Zufahrten und Terrassen, die mit wasserdurchldssigen Materi-
alien befestigt werden, darf die zulassige Grundflache jedoch um bis zu 20 % Uberschritten werden
(8 19 Abs. 4 BauNVO).

§4 Gebaudehdhen und Bezugspunkte

(1) Es gelten die im Plan festgesetzten HGhen baulicher Anlagen. Fiir Flachd4cher (Déacher mit einer
Dachneigung kleiner oder gleich 10 Grad) innerhalb der allgemeinen Wohngebiete gilt eine abwei-
chende Hohe der Oberkante (OK) von 6,5 m (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO0).

(2) Der untere Bezugspunkt fiir die Traufhéhen (TH) und Oberkanten (OK) der Geb&ude ist die Fahr-
bahnoberkante im Bereich der Fahrbahnmitte der nichstgelegenen offentlichen ErschlieBungs-
straBBe. Als oberer Bezugspunkt fiir die Traufhohe (TH) gilt die Schnittkante zwischen den AuBenfl3-
chen der GebiudeauBenwand und der AuBenflache der oberen Dachhaut der Dachflichen (8§ 18 Abs.
1 BauNVO).

§5 Hohe des ErdgeschossfuBbodens

Die Hohe der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (Sockelhéhe) darf héchstens 0,30 m
uber der Oberflache des ndchstgelegenen Abschnittes der erschlieBenden StraBe bezogen auf die
Gebdudemitte betragen.

86 Brunskuhlenbach

(1) Die 6ffentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung Gewasserrand- und -rdumstreifen ist von
Bebauung und jeglichen Bepflanzungen freizuhalten. Die Anlage von Wegen als wassergebundene
Wegedecke ist mit einer maximalen Breite von 1,50 m zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

(2) Alle Bdume innerhalb der Fliche mit Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen, die einen Stammdurchmesser von mehr als 30 cm aufweisen, gilt es zu
erhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

§7 Griinordnung

(1) Auf jedem privaten Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter, einheimischer Laub-
baum anzupflanzen. Zu wéhlen ist aus der Pflanzliste, alternativ kann ein raumbildener Obstbaum
gepflanzt werden. Die Baumpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und so zu entwickeln, dass
ein Kronendurchmesser von min. 5 m und eine Wuchshdhe von min. 6 m erreicht wird (8 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB).

(2) Auf der Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine
Obstbaumreihe zu pflanzen. Je angefangener 10 m der nordlichen Grundstiicksgrenze ist ein Obst-
baum zu pflanzen. Der Abstand zur nérdlichen Grundstlicksgrenze hat min. 3 m zu betragen. Es sind
raumbildene Obstbaume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten und so zu entwickeln, dass ein
Kronendurchmesser von min. 5 m und eine Wuchshdhe von min. 6 m erreicht wird (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB).
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(3) Fiir alle Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken sind Heister mit einer Héhe von min.
150 - 200 c¢cm oder Hochstimme mit einem Stammumfang von min. 10 - 12 ¢cm, 2 - 3 x verpflanzt,
zu verwenden. Fiir alle Baumpflanzungen in den StraBenrdumen sind Hochstimme mit einem
Stammumfang von min. 16 - 18 cm, 2 - 3 x verpflanzt, zu verwenden. Alle festgesetzten Pflanzun-
gen sind fachgerecht auszufiihren, gegen Wildschadigungen zu schiitzen und dauerhaft zu unter-
halten. Ausfalle bzw. liickige Eingriinungen sind durch Nachpflanzungen in der festgesetzten Weise
und Qualitat spatestens bis zur nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen bzw. zu schlieBen. Es sind
ausschlieBlich Pflanzen regionaler Herkunft in Baumschulqualitit zu verwenden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB).

Artenliste: Baumpflanzungen auf den privaten Grundstlicken

Deutscher Name Lateinischer Name
Feldahorn Acer campestre
Vogelkirsche Prunus avium

Echte Traubenkirsche Prunus padus
Eberesche Sorbus aucuparia
Hange-Birke Betula pendula
Mehlbeere Sorbus aria
WeiBdorn Crataegus monogyna

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO)

Zur Verwirklichung baugestalterischer Absichten werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans drtliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 NBauO erlassen.

Die Beschriankung auf nicht glanzende oder reflektierende Oberflachen soll das Ortsbild schiitzen.
Begriinte Flachdacher entfalten positive dkologische Wirkungen und dienen als MaBBnahme der
Klimaanpassung. Zudem kann anfallendes Niederschlagswasser kleinrdumig zuriickgehalten werden.

Um ein moglichst ansprechendes Bild im dffentlichen StraBenraum zu schaffen, sind undurchsich-
tige Einfriedungen der Grundstiicke an &ffentlichen Verkehrsflichen nur bis zu einer Hohe von
1,2 m zuldssig. Der bedriickenden Wirkungen von mannshohen Einfriedungen wird somit vorge-
beugt. Innerhalb der Sichtdreiecke wird die Hohe weiter auf 0,8 m reduziert, um die Sicht der Ver-
kehrsteilnehmer nicht einzuschranken.

GemaB § 9 Abs. 2 NBauO sind Garten zu begriinen. Ein begriinter Garten bietet im Vergleich zu
Schotter- oder Kiesgarten 6kologische Wertigkeiten und kann als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
dienen.

1. Dacheindeckung / Dachform - Es sind nur nichtglanzende und nichtreflektierende Dachpfannen
fiir die geneigten Dachflachen zuldssig. Ausgenommen sind Solaranlagen. Flachddcher mit einer
Dachneigung von 0° - 10° missen als Griindacher mit Begriinung auf mindestens 80 % der ge-
schlossenen, unverglasten Dachflache ausgefiihrt werden.

2. Einfriedungen - Undurchsichtige Grundstiickseinfriedungen sind an 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen nur bis zu einer Héhe von 1,2 m lber der Gelandeoberkante zulassig, innerhalb der Sichtdrei-
ecke jedoch nur bis zu einer Héhe von 80 c¢cm (iber der Oberkante der Fahrbahn der betroffenen
Strale.

3. Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen - Im gesamten Plangebiet sind aus dko-
logischen Griinden die nicht liberbauten Grundstiicksflachen zu begriinen und gartnerisch zu ge-
stalten (vorzugsweise mit heimischen Pflanzen). Mit Schotter oder Kies tiberdeckte Beet- und Griin-
flichen sind nicht zuldssig (§ 84 Abs. 3 Nr. 6 i. V. m. § 9 Abs. 2 NBauO).

4. Ordnungswidrigkeit — Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unter-
nehmer vorsatzlich oder fahrldssig eine BaumaBnahme durchfiihrt oder durchfiihren ldsst, die gegen
die obigen Festsetzungen verstoBt (§ 80 Abs. 3 NBauO).
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Nachrichtliche Ubernahme, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Bergwerkseigentum - Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerkfeldes Miinsterland (Berecht-
samsakte: B 20 071). Bodenschitze sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber ist die
Oldenburgische Erdélgesellschaft (OEG).

1.

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder friihneuzeitliche Bodenfunde (das kon-
nen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und miissen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15,
Tel. 0441/205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverin-
dert zu lassen, bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen - Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem Kenntnisstand
keine Verdachtsfldche vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise
auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadliche Bodenverdnderungen) zu Tage treten,
so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises zu benachrich-
tigen.

Artenschutz - Um die Verletzung und Totung von Individuen geschiitzter Tierarten auszu-
schlieBen, ist das Terrain vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, dem Auf- und Abtrag von
Oberboden sowie vergleichbaren MaBnahmen auf Vorkommen geschiitzter Arten hin zu liber-
priifen. Unmittelbar vor dem Fallen sind Baume durch eine sachkundige Person auf die Bedeu-
tung fiir hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu liber-
priifen. Gebdude sind bei SanierungsmaBnahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkom-
men sowie auf Vogelniststatten zu tberpriifen. Werden Individuen oder Quartiere festgestellt,
sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis ab-
zustimmen.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgénger oder an-
dere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst der
zentralen Polizeidirektion zu informieren.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verord-
nungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) konnen im Bauamt der Gemeinde Cappeln zu den Ge-
schaftszeiten eingesehen werden.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674) gedndert wor-
den ist;

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert wor-
den ist

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

Planungssi- Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren

cherstel- wihrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020

lungsgesetz (BGBI. I S. 1041), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. I S.
353) gedndert worden ist
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Landerrecht Niedersachsen
NBauO Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Gesetz vom
10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 793) gedndert worden ist
NKomVG Nds. Kommunalverfassungsgesetz vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23.03.2022 (Nds. GVBI. S. 191) gedndert worden ist
7 Stidtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren
Stidtebauliche GroBe des Plangebiets (gerundet) 37.940 m?
Ubersichtsdaten Allgemeines Wohngebiet (WA) 30.530 m?
StraBenverkehrsflache 5.230 m?
Offentliche Griinflache Regenriickhaltebereich 850 m?
Offentliche Griinfliche Gewdsserrandstreifen 720 m?
Wasserflache 610 m?

Zeitlicher
Uberblick

Durchfiihrung
der Planungen

Datum

Verfahrensschritt

Grundlage

Aufstellungsbeschluss (Rat der Gemeinde Cappeln)

§ 2 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Behdrdenbeteiligung

§ 4 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

§ 3 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung des Planes

§ 3 Abs. 2 BauGB

Behdrdenbeteiligung

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplans, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthélt nur die Planurkunde. Sie

sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Es geht um die baurechtliche Vorbereitung eines allgemeinen Wohngebietes, um die Errichtung
neuer Wohnbebauung zu ermdéglichen. Die BaumaBnahmen sind bereits angekiindigt und wahr-
scheinlich. Es ist von einer zeitnahen Umsetzung auszugehen.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

Oldenburg, den

Unterschrift

Gemeinde Cappeln, den Unterschrift
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