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1. ALLGEMEINES

Mit dieser Bauleitplanung beabsichtigt die Gemeinde Cappeln im Nordosten des Or-
tes Cappeln ostlich der Schillerstralle, nérdlich der Dr.-Niemann-Strafle und westlich
des Kosters Wegs eine im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 15 festgesetzte private
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage zu einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) umzuplanen. Ein entsprechender Antrag des Eigentiimers liegt der Gemeinde
vor. Mit der Umwidmung sollen im Sinne einer Nachverdichtung innerhalb des umlie-
genden im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches Moglichkeiten flr eine er-
ganzende Wohnbebauung eroffnet werden.

Diese Plananderung hat Mallnahmen der Innenentwicklung der Gemeinde Cappeln
zum Gegenstand und wird daher gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB entsprechend. Es wird daher von
der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung abgesehen.

2. KARTENGRUNDLAGE, LAGE DES GELTUNGSBEREICHES, BISHERIGE
NUTZUNGEN UND BISHERIGE BEBAUUNGSPLANE

Der Entwurf der Bebauungsplananderung wurde auf einer vom Vermessungsbuiro
Dipl.-Ing. Timmen OBVI, Cloppenburg, erstellten digitalen Kartengrundlage im MaR-
stab 1:1.000 gezeichnet. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschafts-
katasters mit Stand vom 22.10.2021. Lage und Umriss des Plangebietes sind aus der
Ubersichtskarte (s. Deckblatt 1:5.000) ersichtlich. Die Abgrenzung im Einzelnen ergibt
sich aus der Planzeichnung.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Siedlungsbereiches 6stlich der Schiller-
stral3e, sudlich der LessingstralRe, westlich des Kdsters Wegs und nérdlich der Dr.-
Niemann-Strae (vgl. Ubersicht auf dem Deckblatt bzw. die Planzeichnung). Er um-
fasst das Flurstiick 529 in der Flur 3 der Gemarkung Cappeln gelegen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siedlungskoérpers 6stlich der Schil-
lerstralRe, stdlich der LessingstralRe, westlich des Kdsters Wegs und nérdlich der Dr.-
Niemann-Strafl3e. Es liegt vollstandig innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 15, der hier seit dem 18.04.1980 in Kraft ist. Im Siedlungsbereich entlang der
Schillerstral’e im Westen und entlang der Lessingstra’e im Norden, setzt dieser Be-
bauungsplan allgemeine Wohngebiete (WA) fest, die seit langem aufgesiedelt sind.
Unmittelbar 6stlich des Kdsters Wegs liegt der benachbarte Bebauungsplan Nr. 22
,Dr.-Niemann-StralRe“ aus dem Jahr 1989, der hier ebenfalls seit langem aufgesiedel-
te allgemeine Wohngebiete (WA) festsetzt.

Der Anderungsbereich (Flurstiick 529) selbst ist im Bebauungsplan Nr. 15 als eine
private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt (s. nachfolgen-
der Planausschnitt). Der Bebauungsplan Nr. 15 wurde vor der Implementierung der
Eingriffsregelung in das BauGB (vor dem so genannten Baurechtskompromiss) auf-
gestellt. Es liegen daher auch keine Eingriffs- und Kompensationsbilanz oder Aussa-
gen zu einer Grinordnung vor. Die private Parkanlage sollte laut der Legende der
Planzeichnung mit einzelnen Badumen aufgepflanzt und gestaltet werden, ohne dass
seinerzeit der Anspruch bestand, die genaue Verortung oder Anzahl der Baume fest-
zusetzen. Die Festsetzung einer privaten Grinflache erfolgte seinerzeit auf Wunsch
des Flacheneigentimers, der einen landwirtschaftlichen Betrieb mit Hofstelle stidost-
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lich des Geltungsbereiches flihrt und an dieser Stelle kein Interesse an einer Wohn-
baulandausweisung hatte.

Die private Parkanlage im Anderungsbereich wurde niemals umgesetzt. Lange Jahre
wurde die Flache als ,Tannenbaumkultur® genutzt, die vor einiger Zeit abgeraumt
wurde. Sie glich seitdem einer Ackerflache. Im Jahre 2021 wurde die Flache von ei-
ner kraut- und blutenreichen Griineinsaat eingenommen (u.a. mit Sonnenblumen und
anderen einjahrigen bzw. nicht winterharten Arten). Nennenswerte planungsrelevante
Gehdlze sind aktuell (Dezember 2021) im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Die umliegenden Flachen werden im Westen, Norden und Osten durch die hier inzwi-
schen vollstandig aufgesiedelten allgemeinen Wohngebiete (WA) im Bereich Schiller-
stral3e, Lessingstralle und Kostersweg bzw. Dr.-Niemann-Stral’e eingenommen. (vgl.
Planunterlage der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15).

Abb.: Ausschnittskopie aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 15 aus dem Jahre
1980. Mafstab 1:2000.

BeDﬂuunqu'Qn Nr 3 7 \ S

2 1980
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3. VERHALTNIS ZU PLANERISCHEN VORGABEN DER RAUMORDNUNG
UND REGIONALPLANUNG, DER FLACHENNUTZUNGSPLANUNG SOWIE
DEN FACHLICHEN VORGABEN DER LANDSCHAFTSPLANUNG UND
DES DENKMALSCHUTZES

Mit dieser Bauleitplanung beabsichtigt die Gemeinde Cappeln im Nordosten des Or-
tes Cappeln ostlich der Schillerstralle, noérdlich der Dr.-Niemann-Strale und westlich
des Kosters Wegs eine im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 15 festgesetzte private
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage zu einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) umzuplanen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siedlungskoérpers 6stlich der Schil-
lerstralRe, stdlich der LessingstralRe, westlich des Kdsters Wegs und nérdlich der Dr.-
Niemann-Strafl3e. Es liegt vollstandig innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 15, der hier seit dem 18.04.1980 in Kraft ist. Im Siedlungsbereich entlang der
Schillerstral’e im Westen und entlang der Lessingstra’e im Norden, setzt dieser Be-
bauungsplan allgemeine Wohngebiete (WA) fest (s. Planausschnitt in Kap. 2), die seit
langem aufgesiedelt sind. Unmittelbar 6stlich des Késters Wegs liegt der benachbarte
Bebauungsplan Nr. 22 ,Dr.-Niemann-Stralle“ aus dem Jahr 1989, der hier seit lan-
gem aufgesiedelte allgemeine Wohngebiete (WA) festsetzt (vgl. Planunterlage der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15).

Durch diese Planung werden private Grinflachen zur Gréfke von 5.987 m? (alle Fla-
chenwerte CAD-Abgriffe, Planunterlage ALKIS im UTM-Format) umgeplant zu allge-
meinen Wohngebieten (WA).

Die Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits als
Wohnbauflachen (W) dargestellt (Grundlage bildet die genehmigte 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes aus dem Jahre 1979). Die Bebauungsplan-Anderung ist aus
dem Flachennutzungsplan als entwickelt anzusehen. Planungsrelevante Auswirkun-
gen bezogen auf die Belange der Raumordnung und Regionalplanung und der Fla-
chennutzungsplanung ergeben sich daher im Vergleich mit der bisherigen Bauleitpla-
nung nicht. Entsprechendes gilt bezogen auf die Belange der Landschaftsplanung.

Bezogen auf die Belange der Denkmalpflege sind ebenfalls keine anderen oder neu-
erlichen Auswirkungen gegeniber der bisherigen Bauleitplanung zu erwarten. Der
Straflenbau und die damit verbundenen Erdarbeiten sowie die Herstellung der grund-
satzlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sind in den umliegenden Strallen bereits
erfolgt.

Wichtige dem Denkmalrecht unterstehende Kultur- und Sachgdter, fur die mit wesent-
lichen negativen Auswirkungen durch die vorliegende Planung zu rechnen ware, sind
im Geltungsbereich nicht vorhanden bzw. der Gemeinde nicht bekannt.

Es wird jedoch auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfunde auf dem
Bebauungsplan hingewiesen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mit-
telalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefalscher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemall § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes melde-
pflichtig und mussen der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehérde beim Land-
kreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Ab-
teilung Archaologie — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 / 205766-15
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unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4, BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Die Gemeinde Cappeln (so auch der Ort Cappeln) liegt im landlichen Raum. Im Um-
feld der neu auszuweisenden Wohngebietsflachen befinden sich mehrere aktive Tier-
haltungsbetriebe. Fir das Plangebiet sind insbesondere die Geruchsimmissionen
eines suddstlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebs von Bedeutung. Um die auf
das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen beurteilen zu kénnen, wurde der
TUV-Nord, Hamburg, mit der Erstellung einer Geruchsermittiung und -bewertung be-
auftragt. Diese liegt als Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betrie-
be im Rahmen der Bauleitplanung Nr. 15 in Cappeln, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co.
KG, Hamburg, Stand: 14.10.2021, vor und wird zur 6ffentlichen Auslegung auch Be-
standteil der Planungsunterlagen.

Die Geruchsimmissionen wurden gemafy Geruchs-Immissionsrichtlinie (GIRL) mit
dem Ausbreitungsmodell AUSTAL2000 berechnet. Die Immissionswerte werden an-
gegeben als relative Haufigkeiten der Geruchsstunden eines Jahres. Fir die Berech-
nung der Immissionswerte wurden tierartspezifische Gewichtungsfaktoren angewen-
det. Die belastigungsrelevanten Kenngrof3en der Gesamtbelastung durch landwirt-
schaftliche Betriebe wurden schlief3lich in Prozent der Jahresstunden ermittelt und in
Rasterfeldern von 15m x 15m dargestellt (s. Ergebnisgrafik Abbildung 4, Seite 16 des
Gutachtens).

Einzelheiten zu verwendeten Materialien, Methoden und technischen Verfahren sind
dem o.g. Gutachten zu entnehmen.

Entsprechend des Geruchsgutachtens wird der mafigebliche Immissionswert der
GIRL fir Wohn- und Mischgebiete (belastigungsrelevante KenngréfRen von héchstens
10% der Jahresstunden) im Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15
zumindest im nordwestlich und westlichen Teil unterschritten bzw. eingehalten, (s.
Ergebnisgrafik Abbildung 4, Seite 16 des Gutachtens), jedoch kommt es zu Uber-
schreitungen im &stlichen und sidéstlichen Teil des Anderungsbereiches. Die Uber-
schreitungen sind jedoch noch moderat, da in der Flache Uberwiegend Werte zwi-
schen 11% und 12% errechnet werden. Lediglich auf kleinen einzelnen Flachen nahe
des sudostlichen und dstlichen nérdlichen Aufenrandes des Plangebiets, werden
Werte von 13% bis 14%, (wie alle Werte im Geruchsgutachten auf volle %-Werte ge-
rundet) errechnet. Im aulersten Sidosten werden zwei Rasterzellen mit 15% und
16% angeschnitten; diese reichen jedoch nach Abgleich mit der Liegenschaftskarte
(s.u.) nicht in den Anderungsbereich hinein, da sie innerhalb des angrenzenden Stra-
Renlandes der Dr.-Niemann-Strale und der Kosters Wegs liegen.

Der Bebauungsplanentwurf berticksichtigt die Geruchsvorbelastung, indem er im Be-
reich von Rasterfeldern mit Geruchswerten von 13% bis 14% ausschlie8lich nicht
Uberbaubare Flachen festsetzt. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt das Geruchs-
werte von 14% bis 13% in den Bereich nicht Gberbaubarer Flachen am Stral3enrand
fallen. Diese Bereiche haben nur eine geringe Tiefe, weshalb sich insgesamt ein
sinnvoller Zuschnitt des zusammenhangenden Baufensters ergibt.

Aus dem Tenor der Stellungnahmen des Landkreises Cloppenburg wie auch der
Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Cloppenburg, im Zuge der Tragerbeteiligung
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ist ableitbar, dass die gewahlte Vorgehensweise aus dem Geruchsraster mit unterleg-
tem Luftbild im TUV-Gutachten (dort Seite 16, 5.2 Darstellung der Ergebnisse, Abbil-
dung 4) offenbar nicht deutlich genug hervor geht (die Baugrenzen fehlen hier und die
Verschattung durch Strukturen der Umgebung ist zu stark). Zum Satzungsbeschluss
wurde die Begruindung daher um eine Anlage mit der Bezeichnung - Verschnitt der
Ausbreitungsrechnung zu Geruchsimmissionen des TUV-Nord (Stand: 15.04.2020,
vgl. entsprechendes TUV-Gutachten, Seite 16) mit der Planunterlage und mit Ab-
grenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 15, 1. Anderung, Pla-
nungsbiro TOPOS, Oldenburg, 08.11.2021, 1:1.000, 1 Blatt DIN A4 — erganzt (s.
dort). Daraus wird ersichtlich, dass die Baugrenzen am Rand des Anderungsberei-
ches so festgelegt wurden, dass Flachen mit relativen Geruchshaufigkeiten tber
12 % als nicht Uberbaubar festgesetzt wurden.

Die Gemeinde Cappeln liegt innerhalb einer Schwerpunktregion der Intensivtierhal-
tung und ist selbst ein bedeutsamer Standort der Veredelungswirtschaft und nachge-
ordneter Wirtschaftszweige. Es zeichnet sich ab, dass nach den derzeitigen Berech-
nungsmodalitdten der anzuwendenden GIRL viele Flachen am Ortsrand, aber auch
Teile bestehender Wohn- und anderer Siedlungsgebiete in Cappeln (so und auch im
Ort Cappeln selbst), innerhalb von Bereichen liegen, in denen der Immissionswert der
GIRL fir Wohn- und Mischgebiete von 10% heute bereits deutlich Uberschritten wird.
Die Gemeinde Cappeln kann jedoch keinen Stillstand ihrer Siedlungsentwicklung hin-
nehmen, da diese fur die Sicherung und die Neuschaffung von Wohnraum und ande-
rer Nutzungen unerlasslich ist. Die Gemeinde Cappeln raumt daher der Mdéglichkeit,
kiinftigen Bewohnern, die nicht selten selbst aus der Region stammen, ein Wohnbau-
grundstick in Cappeln anbieten zu kénnen, den Vorrang vor der strengen Einhaltung
der Immissionswerte der GIRL ein. In der gegebenen Lage nahe am Ortsrand aber
noch innerhalb des zusammenhangend bebauten Siedlungsbereiches halt die Ge-
meinde die Bildung eines Zwischenwertes von bis zu 12% (gerundet) der Jahres-
stunden fur eine Wohnnutzung (im Bereich dafiur festgesetzter Gberbaubarer Flachen)
im vorliegenden Fall in der Abwagung der verschiedenen privaten und 6ffentlichen
Belange fir zulassig und von ihrem Abwagungsspielraum gedeckt.

Ebenfalls stellt die Gemeinde in ihre Abwagung ein, dass die GIRL zwar als eine
Grundlage zur Bewertung von Geruchsbelastigungen in der Bauleitplanung herange-
zogen werden kann, ihre Geruchsimmissionswerte (IW) — hier der IW von 10% der
Jahresstunden fir Wohn- und Mischgebiete — jedoch nicht als zwingende Grenzwerte
anzusehen sind. Die Orientierungswerte der GIRL kdnnen daher als Ergebnis der
Abwagung im Verfahren der Bauleitplanung insbesondere - wie hier lagebedingt ge-
geben - im Kontaktbereich des Ortsrandes zum Auf3enbereich Uberschritten werden.
Die GIRL versteht ihre eigenen Immissionswerte selbst nicht als absolut zwingende
Beurteilungsvorgabe, weil sie laut ihrer Begrindung und ihren Auslegungshinweisen
(vgl. dort ,Zu Nr. 3.1 GIRL") insbesondere fur Wohngebiete am Rand zum AufRenbe-
reich Zwischenwerte bis zum Immissionswert fur Dorfgebiete in Héhe von 15% fir
vertretbar erachtet. Von ungesunden Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhaltnissen kann
jedenfalls bei einem Geruchswert von unter 15% der Jahresstunden nicht die Rede
sein, da bei diesem Wert in Dorfgebieten regelmafRig gewohnt wird und z.B. auch
Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kindergarten in Dorfern zuldssigerweise betrieben
werden.

Die im Zuge der Innenentwicklung (Nachverdichtung) zu entwickelnde Wohngebiets-
flache steht im Eigentum des sldostlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes,
der selbst maRgeblich zu den Geruchsimmissionen im Anderungsbereich beitragt
aber gleichzeitig auch NutznieRer dieser Bauleitplanung ist. Da die Flachen zwar am
Ortsrand aber noch innerhalb des zusammenhangend bebauten Siedlungsbereiches
liegen und sich von daher fir eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung (hier
Wohngebietsentwicklung) anbieten, und der Eigentimer einen diesbezuglichen An-
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trag bei der Gemeinde eingereicht hat, entscheidet sich die Gemeinde Cappeln in der
Abwagung der verschiedenen Belange untereinander fiir eine Wohngebietsplanung
im vorliegenden Umfang.

Was die kinftigen Entwicklungsmdglichkeiten aller umliegender landwirtschaftlicher
Betriebe angeht, so ist zu bericksichtigen, dass diese laut Gutachten (dort Kap. 5.3,
Seite 15) bereits durch andere Immissionsorte in Gestalt von vorhandenen nicht
landwirtschaftlichen Wohnh&usern in ihrem Umfeld in ihren Erweiterungsmaoglichkei-
ten eingeschrankt sind, da an diesen Hausern die jeweils mafgeblichen Immissions-
werte der GIRL bereits ausgeschopft oder Uberschritten sind.

In der Abwagung halt es die Gemeinde Cappeln daher fir zulassig, Wohngebietsfla-
chen im vorgesehenen Umfang auszuweisen.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit dieser Bauleitplanung beabsichtigt die Gemeinde Cappeln im Nordosten des Or-
tes Cappeln ostlich der Schillerstralle, nérdlich der Dr.-Niemann-Strale und westlich
des Kosters Wegs eine im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 15 festgesetzte private
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage zu einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) umzuplanen. Ein entsprechender Antrag des Eigentiimers liegt der Gemeinde
vor. Mit der Umwidmung sollen im Sinne einer Nachverdichtung innerhalb des umlie-
genden im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches Mdglichkeiten fir eine er-
ganzende Wohnbebauung eroffnet werden.

Die private Grunflache war seinerzeit auf Wunsch des Eigentiimers so festgesetzt
worden, da von dort kein Interesse an einer weiteren Baulandentwicklung bestand.
Inzwischen besteht der Wunsch angrenzend zu den bestehenden Wohngebieten eine
erganzende Wohnbebauung zu errichten. Der Eigentimer plant eine private Er-
schlieung Uber die angrenzenden Gemeindestralen. Zu- und Abfahrten sind in Ab-
stimmung mit der Gemeinde grundsatzlich zuldssig. Der entstehende Zu- und Ab-
fahrtsverkehr aus der vorzunehmenden, begrenzten Ausweisung von zusatzlichem
Wohnbauland auf privater Flache wird nur eine Uberschaubare GréRenordnung errei-
chen, die grundsatzlich Uber das bestehende Strallennetz abgewickelt werden kann.
Die ErschlieRung, Aufteilung und Bebauung werden von privater Hand erfolgen.

Da die Flachen innerhalb des zusammenhangend bebauten Siedlungsbereiches lie-
gen und sich von daher fir eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung anbieten,
wobei der Eigentimer einen diesbezlglichen Antrag bei der Gemeinde eingereicht
hat, entscheidet sich die Gemeinde Cappeln in der Abwagung der verschiedenen
Belange untereinander die im friiheren Bebauungsplan Nr. 15 als private Grinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzte Flache umzuplanen in ein allge-
meines Wohngebiet (WA). Im Ubrigen wird auf das Kap. 4 (Belange des Immissions-
schutzes) und Kap. 8 (Hinweise zu Umweltbericht, Eingriffsregelung und Artenschutz)
verwiesen.

Zur Vermeidung stadtebaulicher Spannungen sollen die fiir das WA-Gebiet zutreffen-
den zeichnerischen Festsetzungen zu Art und Maf3 der Nutzung (,Nutzungsschema®)
zunachst aus den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten (WA) an der Schiller-
stral’e und Lessingstral’e aus dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 15 Gbernommen
werden.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) soll die offene Bauweise (0) im Anderungs-
bereich jedoch auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt werden; gleichzeitig soll die
Zahl der Wohneinheiten je Gebaude begrenzt sowie eine Mindestgrundstiicksgréie
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fur Baugrundstiicke festgesetzt werden. Dies soll im Zuge der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 15 durch textliche Festsetzungen erfolgen.

Die Kombination der Festsetzungen dient der stadtebaulich nicht beabsichtigten zu
starken Verdichtung der Bebauung und Wohnnutzung innerhalb des Anderungsbe-
reichs. Die Festsetzungen werden ergénzt, um einer moglichen Uberlastung der Inf-
rastruktur vorzubeugen und den Gebietscharakter im Zusammenhang mit dem be-
reits aufgesiedelten Gebiet zu wahren. Die ergdnzenden Regelungen sollen eine dem
gewachsenen Siedlungsgefiige und den vorhandenen ErschlieRungsanlagen ange-
messene Entwicklung der ergéanzenden Wohnbebauung im Anderungsbereich er-
moglichen.

Der Bebauungsplan Nr. 15 ist seit dem 18.04.1980 rechtswirksam. Die Bebauung in
den zu dem Anderungsbereich benachbarten Wohngebieten wird bislang gepragt
durch freistehende Ein- und Zweifamilienhduser. Dabei ist, wie im Falle vieler Sied-
lungsgebiete aus der 2. Halfte des 20. Jahrhunderts zu beobachten, dass das auf
Basis des Bebauungsplanes potenziell mégliche Mal an Verdichtung auf groRer Fla-
che nicht ausgenutzt worden ist.

Da das Umfeld des Anderungsbereiches bis heute durch eine Einzelhausbebauung in
offener Bauweise gepragt ist, werden vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziele
kiinftig Hausgruppen ausgeschlossen. Die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhau-
sern bildet einen ausreichenden und angemessenen Rahmen fur eine erganzende
Wohnbebauung.

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen je Gebaude in den Baugebieten wird
vorgenommen, um eine stadtebaulich nicht beabsichtigte Verdichtung von Baumasse
und Bevolkerungszahl zu vermeiden sowie um die vorhandene soziale und verkehrs-
technische Infrastruktur sowie die Freirauminfrastruktur nur in dem stadtebaulich ge-
winschten Umfang mit zusatzlicher Wohnbevélkerung in Anspruch zu nehmen.

Aus den oben genannten Grinden erfolgt auch die Festsetzung einer Mindestgrund-
stlicksgroRe. Vor dem Hintergrund einer dem gewachsenen Siedlungsgefliige und
den vorhandenen ErschlieBungsanlagen angemessenen weiteren Entwicklung der
Baugebiete im Anderungsbereich wird die gewahlte Mindestgrée von 600 m? fiir
Baugrundstiicke als geeignet erachtet. So bleibt dennoch eine dem Gebiet angemes-
sene Nachverdichtung moglich.

6. DIE FESTSETZUNGEN DER BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG IM
EINZELNEN

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung (vgl. Kap. 5) wird die im urspringli-
chen Bebauungsplan Nr. 15 festgesetzte private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage umgeplant zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA).

Die fir die angrenzenden allgemeinen Wohngebiete (WA) im Bereich Schillerstralie
und Lessingstrale zutreffenden zeichnerischen Festsetzungen zu Art und Mal der
Nutzung (,Nutzungsschema®) werden entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung
(vgl. Kap. 5) aus dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 15 Gdbernommen (s.a. Planaus-
schnitt in Kap. 2).

Wie im angrenzenden Wohngebiet kénnen Gebaude in offener Bauweise (0) mit bis
zu hoéchstens zwei Vollgeschossen (Il) errichtet werden; die offene Bauweise wird
lediglich auf Einzel- und Doppelhauser [ED] eingeschrankt (s. textliche Festsetzung
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Nr. 1). Es gilt weiterhin eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 flankiert von einer Ge-
schossflachenzahl von 0,7.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung (vgl. Kap. 5) erfolgen textliche Fest-
setzungen zur Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude (s. textliche
Festsetzung Nr. 2) sowie zu einer MindestgrundstlicksgroRe fir Baugrundstiicke (s.
textliche Festsetzung Nr. 3).

In den Baugebieten ist die Baugrenze zur Freihaltung einer Vorgartenzone mit min-
destens 5 m Abstand von der stralenseitigen Grundstlicksgrenze festgesetzt, auch
um die Bebauung nicht zu nah an die Stralen heranrlicken zu lassen (s. textliche
Festsetzung Nr. 4). Dies stellt im Wesentlichen die Fortschreibung einer entspre-
chenden Regelung im bisherigen Bebauungsplan Nr. 15 dar. Unter Berlcksichtigung
des zu erwartenden und Uberschaubaren Verkehrsaufkommens ist dieser Abstand
ausreichend. An einzelnen Stellen im Siidosten des Anderungsbereichs wird die
Baugrenze mit etwas mehr als 5 m zur Stralle festgesetzt, um hier soweit méglich
eine Wohnbebauung in héher geruchsbelasteten Bereichen zu vermeiden (s.a. Kap.
4).

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen (I.) erfolgen auf Basis des Bauge-
setzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Fir alle genannten
Normen wird Bezug auf die derzeit jeweils gultige Fassung genommen.

7. ASPEKTE DER VERKEHRSERSCHLIESSUNG/ VER- UND ENTSORGUNG

Mit dieser Bauleitplanung beabsichtigt die Gemeinde Cappeln im Nordosten des Or-
tes Cappeln ostlich der Schillerstralle, nérdlich der Dr.-Niemann-Strale und westlich
des Kosters Wegs eine im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 15 festgesetzte private
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage zu einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) umzuplanen. Ein entsprechender Antrag des Eigentiimers liegt der Gemeinde
vor. Mit der Umwidmung sollen im Sinne einer Nachverdichtung innerhalb des umlie-
genden im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches Mdglichkeiten fir eine er-
ganzende Wohnbebauung eroffnet werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siedlungskoérpers 6stlich der Schil-
lerstralRe, stdlich der LessingstralRe, westlich des Kdsters Wegs und nérdlich der Dr.-
Niemann-Straf3e. Es liegt vollstdndig innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 15, der hier seit dem 18.04.1980 in Kraft ist. Im Siedlungsbereich entlang der
Schillerstra’e im Westen und entlang der Lessingstra’e im Norden, setzt dieser Be-
bauungsplan allgemeine Wohngebiete (WA) fest (s. Planausschnitt in Kap. 2), die seit
langem aufgesiedelt sind. Unmittelbar 6stlich des Késters Wegs liegt der benachbarte
Bebauungsplan Nr. 22 ,Dr.-Niemann-Stralle“ aus dem Jahr 1989, der hier seit lan-
gem aufgesiedelte allgemeine Wohngebiete (WA) festsetzt (vgl. Planunterlage der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15).

Durch diese Planung werden private Grinflachen zur Gréfke von 5.987 m? (alle Fla-
chenwerte CAD-Abgriffe, Planunterlage ALKIS im UTM-Format) umgeplant zu allge-
meinen Wohngebieten (WA).

Der Eigentumer plant eine private ErschlieBung uber die angrenzenden Gemein-
destralRen. Zu- und Abfahrten sind in Abstimmung mit der Gemeinde grundsatzlich
zulassig. Der entstehende Zu- und Abfahrtsverkehr aus der vorzunehmenden, be-
grenzten Ausweisung von zusatzlichem Wohnbauland auf privater Flache wird nur
eine Uberschaubare GréRRenordnung erreichen, die grundsatzlich tber das bestehen-
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de StralRennetz abgewickelt werden kann. Die ErschlieRung, Aufteilung und Bebau-
ung werden von privater Hand erfolgen.

Planungsrelevante Auswirkungen bezogen auf die Aspekte der Verkehrserschlieung
sowie der Ver- und Entsorgung ergeben sich im Vergleich mit der bisherigen Bauleit-
planung grundséatzlich nicht. Einzelne notwendige Anpassungen von Ver- und Ent-
sorgungsanlagen fir die neuen Hausanschlisse sind sachgerecht aulerhalb der
Satzung auf der nachfolgenden Ebene der konkreten Bau- und ErschlieBungsplanung
bzw. der Ausflihrungsebene der Bau- und ErschlieRungsarbeiten mit den entspre-
chenden Leitungstragern und Leistungsanbietern abzustimmen. Dann sind auch in
Absprache mit den fiir den Brandschutz zustandigen Stellen und dem OOWYV die Be-
reitstellung / Benennung von Léschwasserentnahmestellen mit einer ausreichenden
Entnahmekapazitat sowie weitere Einzelheiten des vorsorgenden Brandschutzes zu
regeln.

Rechtzeitig vor Baubeginn sind mit den Leitungstragern die verfiigbaren Trassen und
die Einzelheiten der Bauausfiihrung und die Koordination mit den anderen Leitungs-
tragern abzustimmen.

8. HINWEISE ZU UMWELTBERICHT, EINGRIFFSREGELUNG UND
ARTENSCHUTZ

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtflaiche von 5.987 m? (CAD-Abgriff, s.
Kap. 8). Durch diese Planung werden private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage zur genannten GréRe umgeplant zu allgemeinen Wohngebieten (WA) mit
einer zuladssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4.

Bei einer Gesamtflache von 5.987 m? ergibt sich eine zulassige Grundflache (Planung
einheitlich WA mit GRZ 0,4) im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt
2.395 m? (gerundet). Das bedeutet, dass die zulassige Grundflache immer erheblich
unterhalb der in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 genannten Gréf3enordnung von 20.000 m?
liegen wird. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) unterliegen, wird nicht vorbereitet. Naturschutzrechtlich geschitzte oder zu
schitzende Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden nicht betroffen. Insofern
sieht die Gemeinde gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 4 von der Anwendung der Eingriffsrege-
lung im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung ab. Von
einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 abgesehen
(s.0. Kap. 1).

Aspekte des Artenschutzes

Das Plangebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siedlungskoérpers 6stlich der Schil-
lerstralRe, stdlich der LessingstralRe, westlich des Kdsters Wegs und nérdlich der Dr.-
Niemann-Strafl3e. Es liegt vollstandig innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 15, der hier seit dem 18.04.1980 in Kraft ist. Im Siedlungsbereich entlang der
Schillerstra’e im Westen und entlang der Lessingstra’e im Norden, setzt dieser Be-
bauungsplan allgemeine Wohngebiete (WA) fest, die seit langem aufgesiedelt sind.
Unmittelbar 6stlich des Kdsters Wegs liegt der benachbarte Bebauungsplan Nr. 22
,Dr.-Niemann-StralRe“ aus dem Jahr 1989, der hier ebenfalls seit langem aufgesiedel-
te allgemeine Wohngebiete (WA) festsetzt. Der Anderungsbereich (Flurstiick 529)
selbst ist im Bebauungsplan Nr. 15 als eine private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage festgesetzt (s. Planausschnitt in Kap. 2).

Die private Parkanlage im Anderungsbereich wurde niemals umgesetzt. Lange Jahre
wurde die Flache als ,Tannenbaumkultur® genutzt, die vor einiger Zeit abgeraumt
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wurde. Sie glich seitdem einer Ackerflache. Im Jahre 2021 wurde die Flache von ei-
ner kraut- und blutenreichen Griineinsaat eingenommen (u.a. mit Sonnenblumen und
anderen einjahrigen bzw. nicht winterharten Arten). Nennenswerte planungsrelevante
Gehdlze sind aktuell (Dezember 2021) im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Die umliegenden Flachen werden im Westen, Norden und Osten durch die hier inzwi-
schen vollstéandig aufgesiedelten allgemeinen Wohngebiete (WA) im Bereich Schiller-
stral3e, Lessingstralle und Kostersweg bzw. Dr.-Niemann-Stral’e eingenommen. (vgl.
Planunterlage der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15).

Das Vorhandensein von Niststatten europaischer Vogelarten kann ausgeschlossen
werden. Fur Gehdlzbriter geeignete Strukturen sind nicht vorhanden. Fir Offenland-
briter sind die Flachen nach Lage und Struktur sowie unter Bericksichtigung der
Vornutzung und Umgebungsnutzung - ungeeignet, da zu klein (nur knapp 0,5 ha) und
auch wegen der sie umgebenden, nahe gelegenen Bebauung mit Stralken und We-
gen (Stérungswirkungen). Nach Lage und Struktur sowie unter Berlcksichtigung der
Vornutzung und Umgebungsnutzung hat das Gebiet aktuell keine Bedeutung fir
Quartiere von Fledermausen.

Artenschutzrechtliche Konflikte sind bei Umsetzung des Bebauungsplanes von daher
nicht zu erwarten.
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9. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Alle aus dem Bebauungsplan abgegriffenen Langen- und Flachenwerte sind abhan-
gig von der Geometrie und Genauigkeit der Planunterlage (hier: ALKIS-Daten im
UTM-Koordinatensystem). Eine ortlich korrigierte Vermessung wird naturgemaf zu
abweichenden Werten flhren.

Kleinere Abweichungen zu den Fldchenangaben in der Begriindung der bisherigen
Bebauungsplanes Nr. 15 von 1980 sind mdglich und ergeben sich auf Grund der ge-
anderten Geometrie heutiger Planunterlagen bzw. aus den vor Ort aktuell erfolgten
Vermessungen. Sie sind fur die Ebene der Bauleitplanung unerheblich.

Bestand:
(gem. Bebauungsplan Nr. 15 aus dem Jahre 1980)

Private Grunflache: Parkanlage 5.987 m?
(B-Plan Nr. 15)

gesamt 5.987 m?
Planung:

Allgemeine Wohngebiete (WA) 5.987 m?
gesamt 5.987 m?

Cappeln, den 11.04.2022

Marcus Brinkmann
Blrgermeister

ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

- Verschnitt der Ausbreitungsrechnung zu Geruchsimmissionen des TUV-Nord (Stand:
15.04.2020, vgl. entsprechendes TUV-Gutachten, Seite 16) mit der Planunterlage und mit
Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 15, 1. Anderung, Pla-
nungsbiiro TOPOS, Oldenburg, 08.11.2021, 1:1.000, 1 Blatt DIN A4

VERWENDETE GUTACHTEN, FACHSTELLUNGNAHMEN UND AHNLICHES

- Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen der
Bauleitplanung Nr. 15 in Cappeln, TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hamburg,
Stand: 14.10.2021, insgesamt 25 Seiten (ohne den behérdeninternen Anhang 2 zu 3 Sei-
ten, kann auf Anfrage berechtigter Personen sowie autorisierten Tragern und Behérden
zur Einsicht bereitgestellt werden).
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