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1. ALLGEMEINES, PLANUNGSANLASS UND VERFAHRENSHINWEISE

Der Rat der Gemeinde Cappeln hat in seiner Sitzung am 17.06.2024 ein zuvor in den
Jahren 2022 bis 2024 erarbeitetes und mehrfach 6ffentlich vorgestelltes und berate-
nes Konzept zur vertraglichen stadtebaulichen Nachverdichtung (Dichtekonzept) be-
schlossen. Als informelles Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dient
es der Gemeinde Cappeln als Grundlage in der kommunalen Bauleitplanung fiir die
Innenentwicklung. Dabei werden die verschiedenen Siedlungsbereiche je nach Lage,
Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie planerischer Ausgangssituation in Zonen mit
unterschiedlichen Zielsetzungen fur die Innenentwicklung differenziert.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 liegt vollstéandig im Geltungsbereich des
uber 40 Jahre bestehenden Bebauungsplans Nr. 7 im Stand seiner hier mafgebli-
chen 1. Anderung (rechtverbindlich seit dem 28.04.1978) und ist bereits mit Wohnge-
bieten aufgesiedelt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 aus dem Jahr 1989
betraf eine Flache weiter dstlich zwischen Drosselweg und Kuckuckstrale (Aufhe-
bung eines Spielplatzes) und wird von der vorliegenden 3. Anderung nicht beriihrt.

Das Dichtekonzept sieht vor, Anderungsverfahren von Bebauungsplanen nur dann
einzuleiten, wenn ein konkreter Anlass oder ein allgemeiner Bedarf besteht (gestaffel-
tes Vorgehen bei der Umsetzung durch die Bauleitplanung). Im vorliegenden Fall (al-
tere Bebauungsplan aus dem Jahre 1978) erlaubt das geltende Planungsrecht auf-
grund weniger vergleichsweise lockerer Festsetzungen - wie sie in der Vergangenheit
oft Ublich waren - eine erhebliche bauliche Nachverdichtung, die mit der gewachse-
nen locker bebauten Wohnsiedlungsstruktur mit ahnlich dimensionierten Gebauden
nicht vertraglich ist. Es gibt zur Hohenentwicklung der Gebaude lediglich die Vorgabe
einer Zweigeschossigkeit (II) als Hochstgrenze, keine konkreten Héhenangaben (z.B.
Hochstgrenzen fur Taufhéhen und Firsthdhen). Hinzu kommt, dass keine Festsetzun-
gen zur Regelung der GréRe von Baugrundstiicken bestehen. Die ganz Uberwiegen-
de Zahl der bestehenden Gebaude unterschreitet die planerisch zuldssige bauliche
Ausnutzbarkeit in Bezug auf die Gebaudehdhe deutlich. Hinzu kommt die nicht gere-
gelte und insofern maégliche Teilung in erheblich kleinere Baugrundstiicke als bislang
gegeben. Bei einem Generationswechsel oder Eigentimerwechsel hin zu Bauwilligen
mit vom Bestand erheblich abweichenden Bauvorstellungen waren daher nachteilige
stadtebaulich und nachbarschaftlich unvertragliche Entwicklungen zu beflrchten. Der
Gemeinde sind entsprechende Bauabsichten fur einzelne Grundstlicke bekannt ge-
worden.

Andererseits bestehen entlang der ortlichen Hauptverkehrsstrale Cloppenburger
Strale vor dem Hintergrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum Nachver-
dichtungspotenziale, die hier stddtebaulich und umgebungsvertraglich im Zuge der
Innenentwicklung genutzt werden konnen, wie auch im Dichtekonzept vorgesehen.

Mit dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Nérdlich der Cloppenburger
StralRe“ beabsichtigt die Gemeinde Cappeln in einem Ausschnitt des Siedlungsberei-
ches des Ortes Cappeln die stadtebaulichen Strukturen und Nutzungen zu sichern
und so weiterzuentwickeln, dass eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene Inn-
entwicklung nach nachbarschaftlich vertraglichen und stadtebaulich sinnvollen MaR-
stdben im Sinne des Dichtekonzepts erfolgen kann.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Cappeln hat daher beschlossen, die
3. Anderung Bebauungsplan Nr. 7 ,Noérdlich der Cloppenburger Strale“ mit dem
nunmehr gewahlten Geltungsbereich aufzustellen. Der Beschluss griindet sich u.a.
auf § 1 Abs. 3 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) sowie auf § 58 des Nieder-
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sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der z.Z. gelten-
den Fassung.

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 (s.a. Kap. 9).

2. KARTENGRUNDLAGE, LAGE DES GELTUNGSBEREICHES, BISHERIGE
NUTZUNGEN UND BISHERIGE VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wurde auf einer digitalen
Kartengrundlage (Auszug aus den Geodaten der Niedersachsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung, Stand: 11.01.2025, UTM-Koordinatensystem, © LGLN) im
MaRstab 1:1.000 gezeichnet. Die Lage des Geltungsbereiches (Anderungsbereiches)
ist aus der Ubersichtskarte (s. Deckblatt, MaRstab 1:5.000) ersichtlich. Die parzellen-
scharfe Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar nérdlich der Cloppenburger Strafle (K 170) im
Bereich eines anbaufahigen Abschnitts innerhalb der Ortsdurchfahrt (vgl. Ubersicht
auf dem Deckblatt bzw. Planzeichnung). Im Anderungsbereich verlaufen innerhalb
der Wohngebiete die StralRen Amselstrale, Schwalbenstrale und Finkenstralte. Au-
Rerdem begrenzen im Westen die Stralle Im Wiesengrund, im Norden der Drossel-
weg und im Osten die Lerchenstralte das Planungsgebiet.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siedlungskérpers von Cap-
peln nordwestlich in ca. 400 m bis 600 m Entfernung von der Ortsmitte. Es liegt voll-
standig innerhalb des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 7 im Stand seiner hier
maRgeblichen 1. Anderung (rechtsverbindlich seit dem 28.04.1978).

Der bisherige Bebauungsplan Nr. 7 ,Noérdlich der Cloppenburger Strale® setzt im
Stand seiner 1. Anderung im Bereich der 3. Anderung ganz iberwiegend allgemeine
Wohngebiete (WA) sowie StralRenverkehrsflachen (Namen siehe oben) fest; nérdlich
des 6stlichen Abschnitts der Schwalbenstralie ist ein auch heute noch vorhandener
Spielplatz auf eine Griinflache festgesetzt (s. nachfolgender Planausschnitt). Die bau-
liche Ausnutzbarkeit wird allgemein durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bei
einer héchstens zweigeschossigen Bebauung (ll) mit einer maximalen Geschossfla-
che (GFZ) von 0,7 bestimmt. Es gilt die offene Bauweise (0), in der die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand (Bauwich) als Einzelhduser, Doppelhduser oder als Haus-
gruppen mit einer Lange von hdchstens 50 m errichtet werden durfen. Die Baugren-
zen halten je nach Lage zu den angrenzenden gebietsinternen Straflen Abstande
zwischen 3 und 6 m ein; zur Cloppenburger Strale betragt der Abstand 8 m. Die
Baugrenzen umschlielen Baufelder mit Tiefen von 22 m bis 30 m und sparen Blo-
ckinnenbereiche als nicht Uberbaubar aus. Ausgewiesene textliche Festsetzungen
sind nicht vorhanden. Es gilt entsprechend der Entstehungszeit bislang die BauNVO
von 1977.

Auch auf den gegenuberliegenden StralRenseiten der Strale im Wiesengrund und der
Lerchenstral’e liegen bebaute Flachen (WA), fir die der Bebauungsplan Nr. 7 im
Stand seiner hier maRgeblichen 1. Anderung ebenfalls allgemeine Wohngebiete (WA,
s.0.) festsetzt. Nordlich des Drosselwegs grenzt der Auf3enbereich mit landwirtschaft-
lichen Nutzflachen an. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 aus dem Jahr
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1989 betraf eine Flache weiter Ostlich zwischen Drosselweg und Kuckuckstrale (Auf-
hebung eines Spielplatzes) und wird von der vorliegenden 3. Anderung nicht berihrt.

Abb.: Ausschnittskopie aus der Planzeichnung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7 (rechtsverbindlich seit dem 28.04.1978). Mafstab 1:2.000.

3. PLANERISCHE VORGABEN DER RAUMORDNUNG UND
REGIONALPLANUNG SOWIE DER FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2022) liegt Cappeln mit
seinen Ortsteilen innerhalb des landlichen Raumes, innerhalb dessen MalRnahmen
durchzufiihren sind, die dazu beitragen, diese Rdume so zu entwickeln, dass eine
ausgewogene Raumstruktur des Landes erreicht wird. Zum engeren Planungsraum
sind keine besonderen verbindlichen Festlegungen getroffen worden.
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Das Plangebiet ist Teil des zusammenhangenden Siedlungsbereiches von Cappeln.
Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Cloppenburg (RROP) von
2005 ist das Plangebiet Teil des weild dargestellten Siedlungsbereiches von Cappeln.
Die Gemeinde Cappeln ist als Grundzentrum dargestellt. Die Planung (Innenentwick-
lung des Ortes Cappeln) ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Cappeln stellt den Ande-
rungsbereich und die westlich und 6stlich angrenzenden Flachen nérdlich der Clop-
penburger Stral’e seit vielen Jahren bereits als allgemeine Wohngebiete (WA) dar,
wobei fir den Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ergéanzend als
allgemeines Mal} der baulichen Nutzung eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3
dargestellt ist. Die Ortsdurchfahrt (OD) auf der Cloppenburger Stral’e (K170) ist west-
lich der Einmindung der Stra3e Im Wiesengrund markiert.

Die Abweichung gegenuber der Darstellung des wirksamen FNP (Geschossflachen-
zahl von 0,6) ist insgesamt so gering, dass die Gemeinde diese 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 7 noch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ansieht. Hier
ist zu beriicksichtigen, dass schon der Bebauungsplan Nr. 7 im Stand seiner 1. Ande-
rung abweichend vom FNP eine GFZ von 0,7 festsetzte. Eine Anpassung des FNP im
Wege der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach in Kraft treten der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wird insofern nicht als erforderlich angese-
hen. Im Ubrigen hat die Gemeinde Cappeln bei lhren Flachennutzungsplan-
Anderungen in den zuriickliegenden Jahren der Darstellung von Bauflachen den Vor-
rang vor der Darstellung von Baugebieten eingeraumt. Sie ist der Auffassung, dass
dies dem Charakter des Flachennutzungsplanes als Instrument der vorbereitenden
Bauleitplanung angemessen ist, da es eine flexiblere Entwicklung von Baugebieten
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erlaubt. Aus dem gleichen Grund wurde
in jungerer Zeit auf Angaben eines allgemeinen Mafes der baulichen Nutzung ver-
zichtet (z.B. in Form einer Geschossflachenzahl).

4, FACHLICHE VORGABEN

41 BELANGE DER LANDSCHAFTSPLANUNG

Auf Grund der Lage innerhalb des Ortes Cappeln werden in den Planen der Land-
schaftsplanung (Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cloppenburg von 2025 und
Landschaftsplan der Gemeinde Cappeln von 1996) keine besonderen planungsrele-
vanten Aussagen und Zielvorgaben fiir den Anderungsbereich gemacht. Hier ist au-
Rerdem zu bertcksichtigen, dass das Plangebiet bereits vollstandig im Geltungsbe-
reich des Uber 40 Jahre bestehenden Bebauungsplans Nr. 7 im Stand seiner hier
maRgeblichen 1. Anderung (rechtverbindlich seit dem 28.04.1978) liegt und Uber viele
Jahre bereits mit Wohngebieten aufgesiedelt ist.

4.2 BELANGE DER DENKMALPFLEGE

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-
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ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes melde-
pflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde beim Land-
kreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Ab-
teilung Archaologie — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 / 205766-15
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 Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4.3 BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

431 STRASSENVERKEHRSLARM

Mit dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 werden wiederum allgemeine
Wohngebiete (WA) unmittelbar nérdlich der Cloppenburger Stralle (K 170) ausgewie-
sen. Wenn auch die Lage und der Zuschnitt der Wohngebiete sich gegenuber der
hier maRgeblichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 (rechtsverbindlich seit
dem 28.04.1978) nicht relevant &ndert, sind in diesem Planverfahren der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7 die heute geltenden Bestimmungen des Immissions-
schutzes zu beachten.

Daher sind die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen zu be-
trachten. Hierzu liegt ein Ladrmschutzgutachten, Biro fur Larmschutz, Dipl.-Ing. A.
Jacobs, Papenburg, Stand: 05.03.2025 vor, welches auch Bestandteil der Unterlagen
zur offentlichen Auslegung dieser Planung ist. Die Ergebnisse des Schallgutachtens
sind im Einzelnen dem o.g. Larmschutzgutachten incl. der Anlagen in Form von Ras-
terlarmkarten zum Verkehrslarm und den Larmpegelbereichen zu entnehmen.

Aufgrund der Vorbelastung durch den Verkehrslarm auf der Cloppenburger Stral3e
kommt es in Teilbereichen des Geltungsbereiches in den allgemeinen Wohngebieten
(WA) zur Uberschreitung der Orientierungswerte fir den Gebietstyp WA. (vgl. Larm-
schutzgutachten, Rasterlarmkarten Verkehrslarm Anlage 5.1a-d). Durch entspre-
chende passive LarmschutzmalRnahmen auf den Grundsticken an den Gebauden
l&sst sich dennoch ein mit dem Wohnen vertragliches Umfeld schaffen.

Ein aktiver Schallschutz (Larmschutzwand oder -wall) nahe an der Larmquelle (hier
entlang der Stral3e) kann hier sinnvoll nicht erfolgen. Das Plangebiet ist bereits ent-
lang der StralRe mit Wohnhausern bebaut und die Grundstliicke werden auch Uber
direkte Zufahrten zur Strale erschlossen. Aufgrund der Bestandsbebauung an der
Strafe und im Umfeld kommen somit keine aktiven SchallschutzmaRnahmen (Schall-
schirme, Wand / Wall) in Betracht.

Durch entsprechende passive LarmschutzmalRnahmen (d.h. Larmschutzmaflinahmen
an den Gebauden) lasst sich dennoch ein mit dem Wohnen vertragliches Umfeld
schaffen. Auf den dem vollem Schalleinfall ausgesetzten Hausseiten sind zusatzliche
Anforderungen an den Luftschallschutz zwischen auf3en und Innenrdumen erforder-
lich. Es wird daher fir die allgemeinen Wohngebiete im Einwirkungsbereich der in-
nerortlichen Hauptverkehrsstralle - wie in vergleichbaren Fallen Ublich - passiver
Schallschutz im Bebauungsplan in Form von Festsetzungen auf Basis der gutachter-
lichen Empfehlungen vorgesehen.
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Im Larmschutzgutachten sind in den Anlagen 5.2a (nachts im EG) und 5.2b (nachts
im OG) die Larmpegelbereiche (LPB) dargestellt, wobei flir die vorliegende Planung
auf den ungunstigsten Fall 5.2b (nachts im OG) abgestellt wird, da ja mehrgeschossi-
ge Wohnhauser geplant sind. Aufgrund der Vorbelastung infolge Verkehrslarms auf
den Geltungsbereich sind die Larmpegelbereiche Il und Il (LPB Il und Ill) zu bertck-
sichtigen. Diese Larmpegelbereiche geben die erforderlichen passiven Larmschutz-
mafRnahmen gemaf DIN 4109 bzw. weiterer Richtlinien vor.

Unter Berlcksichtigung der auf Basis der gutachterlichen Empfehlungen getroffenen
Festsetzungen im Bebauungsplan (s. textliche Festsetzung Nr. 4) zu passiven Larm-
schutzmalnahmen fur die Larmpegelbereiche Il bis Il l1asst sich im gesamten Gel-
tungsbereich (auch im Larmpegelbereich lll, vgl. unginstigsten Fall OG nachts Anla-
ge 5.2b) eine Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) gemall §4 BauNVO aus
schalltechnischer Sicht umsetzen.

In Schlafraumen und Kinderzimmern hinter Gebaudeseiten innerhalb des Larmpegel-
bereiches lll, die dem vollen Schalleinfall der vorgelagerten ,Cloppenburger Strale®
(K 170) unterliegen, sind dafir schalldampfende Liftungseinrichtungen einzubauen.

Hinweis: Die Anforderungen des Larmpegelbereiches Il an die Schallddmmung von
AuRenbauteilen liegen heutzutage meist im Bereich Ublicher Bauausfihrungen. Im
Larmpegelbereich Il sind bei den heute aus Griinden des Energieeinsparungsgeset-
zes erforderlichen Bauausfihrungen im Regelfall keine weiteren schalltechnischen
Anforderungen bzgl. der Luftschallddmmung von Auflenbauteilen notwendig. Allge-
mein gilt, dass der Nachweis Uber die Einhaltung der erforderlichen Innenraumpegel
in Abhangigkeit vom Raum- bzw. Nutzungstyp sachgerecht im Baugenehmigungsver-
fahren auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich einge-
fuhrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109 zu erfolgen hat.

43.2 GERUCHE

Die Gemeinde Cappeln ist Teil einer Schwerpunktregion der intensiven Tierhaltung
und nachgeordneter Veredelungswirtschaft. Im Ort Cappeln selbst und an den Orts-
randern befinden sich einzelne Tierhaltungsbetriebe. Von daher wurde die Geruchs-
Immissionssituation durch ein Gutachten ermittelt und bewertet. Es liegt ein Gutach-
ten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen der Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Nérdlich Cloppenburger Strake“ vor, TUV NORD
Umweltschutz, Hamburg, Stand: 24.02.2025 vor, welches auch Bestandteil der Unter-
lagen zur 6ffentlichen Auslegung dieser Planung ist.

Im Ergebnis (s. Rasterdarstellung in Abbildung 4 auf Seite 16 des Geruchsgutach-
tens) werden im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7) rela-
tive Geruchshaufigkeiten (belastigungsrelevante KenngroRen der Gesamtbelastung
durch landwirtschaftliche Betriebe) zwischen 1% am auflersten Westrand (Im Wies-
engrund) und 6 % am aulRersten Nordostrand (Drosselweg) errechnet.

Demnach wird der Immissions(grenz)wert der GIRL (Geruchs-Immissionsrichtlinie) far
Wohn- und Mischgebiete von 10 % der Jahresstunden Uberall deutlich unterschritten.
Immissionskonflikte zwischen der Wohngebietsnutzung und der landwirtschaftlichen
Tierhaltung sind daher nicht gegeben.

4.4 BELANGE DES ARTENSCHUTZES

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des rechtswirksamen Bebauungsplans
Nr. 7 im Stand seiner hier maR3geblichen 1. Anderung (rechtsverbindlich seit dem



TOPOS Gemeinde Cappeln, Bebauungsplan Nr. 7 ,Nérdlich der Cloppenburger StraBe*, 3. Anderung 9

28.04.1978) im zusammenhangenden Siedlungsbereich von Cappeln. Im Zuge dieser
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ist wiederum die Ausweisung von allgemei-
nen Wohngebieten (WA) vorgesehen. Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich geho-
ren verschiedenen privaten Eigentimern und sind bereits in Teilen mit Wohnh&usern
und zugehorigen Nebenanlagen bebaut. Das Plangebiet grenzt an benachbarte be-
baute Siedlungsbereiche mit Wohnen an. Im Sitiden wird der Anderungsbereich von
der Hauptverkehrsstrale Cloppenburger Strale (K170) begrenzt; das Plangebiet liegt
in deren Immissionswirkzone.

Die vorhandenen Gebaude mit Nebenanlagen und deren Hausgartenareale weisen
keine besonders alten, pragenden oder unbedingt erhaltenswerten Gehdlze oder an-
dere wertgebende Strukturen fir Arten und Lebensgemeinschaften auf. Fir dieses
Bebauungsplan-Anderungsverfahren stellt die Gemeinde unter Beachtung der heute
geltenden naturschutzfachlichen Regelungen die folgenden Aspekte ein:

- dass trotz des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB der Artenschutz
gemald § 44 BNatSchG zu beachten bleibt,

- dass aufgrund der innerdrtlichen Lage und des geringen Geholzbestands keine
artenschutzrechtlich relevanten Strukturen zu erwarten sind und daher auf eine
Potenzialstudie verzichtet werden kann,

- dass, soweit im Rahmen der kinftiger Bau- und ErschlieBungsmaflnahmen Ge-
holze oder Gebaude mit potenziellen Quartierstrukturen entfernt werden sollten,
eine vorherige Sichtprifung durch fachkundige Personen notwendig ist. Baumfal-
lungen sollten moglichst auRerhalb der Brutzeit (01. Marz — 30. September) erfol-
gen.

Das Vorhandensein von Niststatten europaischer Vogelarten, wenn auch realisti-
scherweise nur wenig stérungsempfindliche und haufige Arten des Siedlungsberei-
ches, also Arten mit generell gutem Erhaltungszustand ihrer Populationen, kann an
und in den Gebauden und angrenzenden Hausgartenflachen des Plangebiets den-
noch nicht vollig ausgeschlossen werden. Andererseits ist davon auszugehen, dass
auch auf den wenigen neu bzw. zusatzlich zu bebauenden Grundstlicksteilen wiede-
rum Lebensraum fir Vogel des Siedlungsbereiches - wenn auch in begrenztem Um-
fang — in Form von Hausgarten / Siedlungsgriin entstehen wird. Fir Offenlandbriter
sind die Flachen nach Lage und Struktur — auch unter Berlcksichtigung der Vornut-
zung und Umgebungsnutzung — sicher ungeeignet. Nach Lage und Struktur und unter
Berlcksichtigung der Vornutzung und Umgebungsnutzung haben unbebaute Grund-
stlicksflachen sehr wahrscheinlich keine Bedeutung fiir Quartiere von Fledermausen,
jedoch kann dies fir jedes Gebaude nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen wer-
den.

Grundsatzlich stehen artenschutzrechtliche Belange einer Umsetzung des Bebau-
ungsplanes nicht entgegen. Es erfolgt aber vorsorglich folgender Hinweis zu den Be-
langen des Artenschutzes mit einer Bauzeitenregelung sowie Hinweisen fir die Aus-
fuhrungsebene:

Das Vorkommen von europaischen Vogelarten im Plangebiet zur Brutzeit ist wahr-
scheinlich, das Vorkommen von Fledermausen wahrend der Sommerlebensphase ist
nicht vollstdndig auszuschlieRen; dies betrifft vorhnandene Gebaude und Gehodlze. Fir
die genannten Artengruppen gelten die Bestimmungen des besonderen Artenschut-
zes gemall § 44 BNatSchG. Um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand der
Verletzung oder Tétung von Individuen sowie die Stérung und Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten sicher auszuschlieen, sollten Bau-, Abriss- und Ro-
dungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MalRnahmen
im Bereich von Gebauden und Gehdlzen nur auRerhalb der Brutphase der Vogel und
aulBerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause, d.h. nicht in der Zeit vom
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01.03. bis zum 30.09. eines jeden Jahres, durchgefihrt werden. Zur Vermeidung von
Verstoflen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sollte unmittelbar vor geplan-
ten Mallnahmen, wie den oben genannten, im Bereich von Gebauden und Gehdlzen,
soweit solche erkennbar betroffen sind, durch eine sachkundige Person eine Uber-
prifung auf Fledermausvorkommen und Vogelniststatten erfolgen und das Ergebnis
festgehalten werden (biologische Baubegleitung). Werden Individuen bzw. Quartiere
festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist
mit dem Landkreis Cloppenburg abzustimmen.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Rat der Gemeinde Cappeln hat in seiner Sitzung am 17.06.2024 ein zuvor in den
Jahren 2022 bis 2024 erarbeitetes und mehrfach 6ffentlich vorgestelltes und berate-
nes Konzept zur vertraglichen stadtebaulichen Nachverdichtung (Dichtekonzept) be-
schlossen. Als informelles Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dient
es der Gemeinde Cappeln als Grundlage in der kommunalen Bauleitplanung fiir die
Innenentwicklung. Dabei werden die verschiedenen Siedlungsbereiche je nach Lage,
Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie planerischer Ausgangssituation in Zonen mit
unterschiedlichen Zielsetzungen fur die Innenentwicklung differenziert.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 liegt vollstéandig im Geltungsbereich des
uber 40 Jahre bestehenden Bebauungsplans Nr. 7 im Stand seiner hier mafgebli-
chen 1. Anderung (rechtverbindlich seit dem 28.04.1978) und ist bereits mit Wohnge-
bieten aufgesiedelt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 aus dem Jahr 1989
betraf eine Flache weiter 6stlich zwischen Drosselweg und KuckuckstraBe (Aufhe-
bung eines Spielplatzes) und wird von der vorliegenden 3. Anderung nicht beriihrt.

Das Dichtekonzept sieht vor, Anderungsverfahren von Bebauungsplanen nur dann
einzuleiten, wenn ein konkreter Anlass oder ein allgemeiner Bedarf besteht (gestaffel-
tes Vorgehen bei der Umsetzung durch die Bauleitplanung). Im vorliegenden Fall (al-
tere Bebauungsplan aus dem Jahre 1978) erlaubt das geltende Planungsrecht auf-
grund weniger vergleichsweise lockerer Festsetzungen - wie sie in der Vergangenheit
oft Ublich waren - eine erhebliche bauliche Nachverdichtung, die mit der gewachse-
nen locker bebauten Wohnsiedlungsstruktur mit ahnlich dimensionierten Gebauden
nicht vertraglich ist. Es gibt zur Hohenentwicklung der Gebaude lediglich die Vorgabe
einer Zweigeschossigkeit (II) als Hochstgrenze, keine konkreten Héhenangaben (z.B.
Hochstgrenzen fur Taufhéhen und Firsthdhen). Hinzu kommt, dass keine Festsetzun-
gen zur Regelung der GréRe von Baugrundstlicken bestehen. Die ganz Uberwiegen-
de Zahl der bestehenden Gebaude unterschreitet die planerisch zuldssige bauliche
Ausnutzbarkeit in Bezug auf die Gebaudehdhe deutlich. Hinzu kommt die nicht gere-
gelte und insofern maégliche Teilung in erheblich kleinere Baugrundstiicke als bislang
gegeben. Bei einem Generationswechsel oder Eigentimerwechsel hin zu Bauwilligen
mit vom Bestand erheblich abweichenden Bauvorstellungen waren daher nachteilige
stadtebaulich und nachbarschaftlich unvertragliche Entwicklungen zu beflrchten. Der
Gemeinde sind entsprechende Bauabsichten fir einzelne Grundstlicke bekannt ge-
worden.

Andererseits bestehen entlang der ortlichen Hauptverkehrsstrale Cloppenburger
Strale vor dem Hintergrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum Nachver-
dichtungspotenziale, die hier stddtebaulich und umgebungsvertraglich im Zuge der
Innenentwicklung genutzt werden konnen, wie auch im Dichtekonzept vorgesehen.

Mit dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Nérdlich der Cloppenburger
StralRe“ beabsichtigt die Gemeinde Cappeln in einem Ausschnitt des Siedlungsberei-
ches des Ortes Cappeln die stadtebaulichen Strukturen und Nutzungen zu sichern
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und so weiterzuentwickeln, dass eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene Inn-
entwicklung nach nachbarschaftlich vertraglichen und stadtebaulich sinnvollen MaR-
stdben im Sinne des Dichtekonzepts erfolgen kann.

Entsprechend der beabsichtigen Sicherung und angemessenen Weiterentwicklung
der bestehenden Bebauung und Nutzungsstruktur soll es wie bisher im Zuge dieser
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.7 bei der Festsetzung allgemeiner Wohngebie-
te (WA) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bleiben. Fortgeschrieben wird
auch die offene Bauweise (0), in der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
(Bauwich) als Einzelhdauser, Doppelhduser oder als Hausgruppen mit einer Lange
von hdéchstens 50 m errichtet werden diirfen. Die Flachendispositionen der bereits
bestehenden StralRenziige und die dadurch gegebenen Umrisse der Baugebiete
(Teilquartiere) sowie der Spielplatz sollen auch in der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 7 wie bisher bleiben.

Dem Dichtekonzept entsprechend soll eine Gliederung der Wohngebietsflachen in
zwei Teilgebiete erfolgen.

Die groReren ruckwartigen Wohngebietsflachen (kinftig WA1), die sich entlang der
StralRen Amselstralle, Schwalbenstrale und Finkenstralle sowie der begrenzenden
Straflen Im Wiesengrund, Drosselweg und Lerchenstralle, sind im Dichtekonzept der
Zone 1b zugeordnet. Diese Zone umfasst - wie im vorliegenden Fall - gering verdich-
tete bebaute Bereiche innerhalb alterer Bebauungspléane, in denen zwei Vollgeschos-
se (ll) zulassig sind, die bislang aber nur teilweise umgesetzt wurden. Hier sieht das
Dichtekonzept wiederum maximal zwei Vollgeschosse (llI) aber ohne ausgebautes
Dach vor, bei maximal 2 Wohneinheiten pro Gebdude und mindestens 300 m? Bau-
grundstucksflache pro Wohneinheit. Dies soll in der vorliegenden bertcksichtigt wer-
den.

Um die Dimension der Gebaude weiter zu steuern, sollen begleitend Trauf- und First-
héhen als Hochstgrenzen Uber der nachstgelegenen erschlieRenden Stral’e festge-
setzt werden. Diese sollen so gewahlt werden, dass bei Ausschépfung der Geschos-
sigkeit und Firsth6henobergrenze durch die gleichzeitig einzuhaltende Traufhéhen-
obergrenze im oberen Teil der Gebaude ein Ausbau tUber dem letzten Obergeschoss
nicht moglich ist. Dies entspricht dem Dichtekonzept. Konkrete Vorgaben zu Dach-
formen in Form o&rtlicher Bauvorschriften sollen jedoch nicht gemacht werden, um die
Baumadglichkeiten nicht zu stark einzuschranken.

Die Kombination der oben genannten Regelungen soll eine den ortlichen Verhaltnis-
sen angemessene Innentwicklung nach nachbarschaftlich vertraglichen und stadte-
baulich sinnvollen MaRstaben ermdglichen. Den Bauwilligen soll damit Planungssi-
cherheit gegeben werden. Gleichzeitig soll die Infrastruktur nicht durch zu starke
Konzentration von Bevolkerung belastet werden.

Die Grundstickszeile des Wohngebiets entlang der o6rtlichen Hauptverkehrsstrafie
Cloppenburger Stral3e (kiinftig WA2) soll vor dem Hintergrund der bestehenden Lage
und der in Cappeln anhaltend bestehenden Nachfrage nach Wohnraum starker ver-
dichtet werden. Diese Flachen sind im Dichtekonzept der Zone 3 zugeordnet. Diese
Zone umfasst Bereiche, in denen zukunftig eine hohe Verdichtung stattfinden soll. Es
handelt sich hierbei um zentrale Bereiche an wichtigen Verkehrsachsen - wie im vor-
liegenden Fall - mit besonderer Lagegunst und Funktion; der Bereich liegt in ca.
400 m bis 600 m Entfernung nordwestlich der Ortsmitte. Hier sieht das Dichtekonzept
maximal drei Vollgeschosse (lll) aber ohne ausgebautes Dach vor, bei maximal 6 bis
9 Wohneinheiten pro Gebaude und mindestens 150 m? Baugrundstuicksflache pro
Wohneinheit. Dies soll in der vorliegenden berticksichtigt werden, wobei wegen der
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zur Verfugung stehenden Grundstiickstiefen maximal 6 Wohneinheiten pro Gebaude
von der Gemeinde als stadtebaulich angemessen angesehen werden.

Um die Dimension der Gebaude weiter zu steuern, sollen begleitend Trauf- und First-
héhen als Hochstgrenzen Uber der nachstgelegenen erschlieRenden Stralle festge-
setzt werden. Diese sollen so gewahlt werden, dass bei Ausschépfung der Geschos-
sigkeit und Firsth6henobergrenze durch die gleichzeitig einzuhaltende Traufhéhen-
obergrenze im oberen Teil der Gebaude ein Ausbau Uber dem Il. bzw. Ill. Oberge-
schoss nicht mdglich ist. Dies entspricht dem Dichtekonzept. Konkrete Vorgaben zu
Dachformen in Form 6rtlicher Bauvorschriften sollen jedoch nicht gemacht werden,
um die Baumoglichkeiten nicht zu stark einzuschréanken.

Die Kombination der oben genannten Regelungen soll eine den ortlichen Verhaltnis-
sen angemessene Innentwicklung nach nachbarschaftlich vertraglichen und stadte-
baulich sinnvollen MaRstaben ermdglichen. Den Bauwilligen soll damit Planungssi-
cherheit gegeben werden. Gleichzeitig soll die Infrastruktur nicht durch zu starke
Konzentration von Bevolkerung belastet werden.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) soll generell verzichtet wer-
den, da eine Begrenzung der Geschossflache vor dem Hintergrund der zuvor ge-
nannten Rahmenmalie und der angestrebten baulichen Ausnutzbarkeit nicht erforder-
lich ist.

Die Baugrenzen sollen wie bisher festgesetzt bleiben. Dies erfolgt, um nicht deutlich
der nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Flache flir eine Bebauung freizugeben,
was die potenzielle Versiegelung staddtebaulich unangemessen erhdhen wirde. Damit
wird auch im Sinne der Wohnumfeldqualitat die Nachverdichtung nachbarschaftlich
vertraglich gehalten, denn die Quartiere sind im Bestand durch rickwartige zusam-
menhangende Gartenflachen an einander grenzender Grundstiicke gepragt, was
auch kunftig soweit sinnvoll mdglich erhalten bleiben soll. Solche Grunflachen wirken
sich auch siedlungsklimatisch positiv aus.

6. DIE INHALTE DIESER BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG IM EINZELNEN

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind der Planzeichnung zu
entnehmen. Die auBerdem erlassenen textlichen Festsetzungen werden nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und die ortlichen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung (NBauO) erlassen. Es
gelten wie Ublich jeweils die zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung dieser Planung
geltenden Fassungen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den ortlichen
Bauvorschriften um eine eigenstandige Satzung nach Landesrecht handelt.

Entsprechend der beabsichtigen Sicherung und angemessenen Weiterentwicklung
der bestehenden Bebauung und Nutzungsstruktur (s. Kap. 5) bleibt es wie bisher im
Zuge dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.7 bei der Festsetzung allgemeiner
Wohngebiete (WA) mit einer Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,4; eine Uberschreitung
der GRZ fur Nebenanlagen (GRZ Il bis 0,6) bleibt dabei allgemein zulassig (gem.
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Fortgeschrieben wird auch die offene Bauweise (0), in
der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand (Bauwich) als Einzelhauser, Doppel-
hauser oder als Hausgruppen mit einer Ladnge von hdchstens 50 m errichtet werden
durfen. Die Flachendispositionen der bereits bestehenden Straflenziige und die
dadurch gegebenen Umrisse der Baugebiete (Teilquartiere) sowie der Spielplatz blei-
ben auch in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wie bisher. Entsprechend
der stadtebaulichen Zielsetzung (s. Kap. 5) werden auch die Baugrenzen wie bisher
festgesetzt.
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Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung (s. Kap. 5) erfolgt eine Gliederung der
Wohngebietsflachen in zwei Teilgebiete.

In den gréReren ruckwartigen Wohngebietsflachen (WA1), die sich entlang der Stra-
Ren AmselstralRe, Schwalbenstral’e und Finkenstralte sowie der begrenzenden Stra-
Ren Im Wiesengrund, Drosselweg und Lerchenstral’e, wird vor allem ein Strukturer-
halt und eine moderate Weiterentwicklung angestrebt. Die Grundstiickszeile des
Wohngebiets entlang der ortlichen Hauptverkehrsstralke Cloppenburger Stralte
(WA2) soll vor dem Hintergrund der bestehenden Lage und der in Cappeln anhaltend
bestehenden Nachfrage nach Wohnraum starker verdichtet werden.

Vor dem Hintergrund der planerischen Zielsetzung (s. Kap. 5) werden im groRReren
allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) kinftig - wie bisher - Gebaude mit bis zu zwei Voll-
geschossen (Il) Uber Strallenniveau zulassig sein. Gebaude durfen hier kinftig mit
einer Firsthdhe (FH, maximale Gebaudehdhe) von maximal 8,0 m Uber Straf’enni-
veau errichtet werden. Flankierend erfolgt die Festsetzung einer ebenfalls einzuhal-
tenden maximalen Traufhdhe (TH) von 6,5 m Uber Stral3enniveau (vgl. die entspre-
chende Nutzungsschablone des Bebauungsplanes und die textliche Festsetzung Nr.
3). Erganzend wird fur das WA1 bestimmt, dass je Wohngebaude nur maximal 2
Wohnungen zulassig sind, wobei je 300 m? Baugrundstiickflache nur maximal eine
Wohnung zulassig ist (s. textliche Festsetzung Nr. 1a).

Vor dem Hintergrund der planerischen Zielsetzung (s. Kap. 5) durfen im allgemeinen
Wohngebiet 2 (WA2) entlang der Cloppenburger StralRe kinftig Gebaude mit bis zu
drei Vollgeschossen (lll) und einer Firsthéhe (FH, maximale Gebaudehdhe) von ma-
ximal 11,0 m Uber Strallenniveau errichtet werden. Flankierend erfolgt die Festset-
zung einer ebenfalls einzuhaltenden maximalen Traufhéhe (TH) von 9,5 m (ber Stra-
Renniveau (vgl. die entsprechende Nutzungsschablone des Bebauungsplanes und
die textliche Festsetzung Nr. 3). Erganzend wird fir das WA2 bestimmt, dass je
Wohngebaude nur maximal 6 Wohnungen zulassig sind, wobei je 150 m? Baugrund-
stlickflache nur maximal eine Wohnung zulassig ist (s. textliche Festsetzung Nr. 1b).

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird generell verzichtet, da
eine Begrenzung der Geschossflache vor dem Hintergrund der zuvor genannten
Rahmenmale und der angestrebten baulichen Ausnutzbarkeit nicht erforderlich ist.

Zum Erhalt einer Vorgartenzone und um bauliche Nebenanlagen nicht zu dicht an die
StralRenflachen heranriicken zu lassen, werden Garagen und andere bauliche Ne-
benanlagen im strallenseitigen Bauwich im stralennahen Bereich ausgeschlossen
(s. textliche Festsetzung Nr. 2).

Die angrenzende Cloppenburger Stralle (K170) belastet das Plangebiet mit Larmim-
missionen. Im Bebauungsplan werden daher entsprechend der gutachterlichen Emp-
fehlungen (s. Kap. 4.3.1) die Larmpegelbereiche Il und Ill gemaR DIN 4109 festge-
setzt, innerhalb derer entsprechende passive SchallschutzmaRnahmen an den Ge-
bauden vorzusehen sind (s. textliche Festsetzung Nr. 4).

Konkrete Vorgaben zu Dachformen in Form &rtlicher Bauvorschriften werden nicht
gemacht werden, um die Baumdglichkeiten nicht zu stark einzuschranken.

Es wird jedoch eine o6rtliche Bauvorschrift Nr. 1 nach § 84 Abs 3 NBauO zu Einfrie-
dungen erlassen. Die gestalterische Vorschrift hinsichtlich der Hdhenbegrenzung un-
durchsichtiger Grundstiickseinfriedungen dient dazu, eine baugestalterische Einheit-
lichkeit des Gebietes mit Merkmalen des Sichtbezuges zum 6ffentlichen StralRenraum
zu erreichen, die mit den in Cappeln (und im Gebiet) vorherrschenden Gestaltungs-
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merkmalen Ubereinstimmen und so die Grundsticke dem Ortsbild angemessen er-
scheinen zu lassen. Es ware nicht angemessen, durch zu hohe undurchsichtige Ein-
friedungen ein unubliches Ortsbild zu pragen.

7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des rechtswirksamen Bebauungsplans
Nr. 7 im Stand seiner hier maRgeblichen 1. Anderung (rechtsverbindlich seit dem
28.04.1978) im zusammenhangenden Siedlungsbereich von Cappeln. Es grenzt un-
mittelbar an den anbaufahigen Abschnitt der angrenzenden Cloppenburger Stralle
(K170) innerhalb der Ortsdurchfahrt (OD). Das Planungsgebiet ist bereits vollstandig
verkehrlich erschlossen. Uber die bereits vorhandenen StraRen innerhalb des Plan-
gebiets (s. Bebauungsplan) ist ein Anschluss an die Cloppenburger Strale (K170)
und damit an das Ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz bereits gewahrleistet. Die
Grundsticke entlang der Cloppenburger Stral’e werden — wie bisher schon - auch
kiinftig Uber direkte Zufahrten angebunden werden.

8. VER- UND ENTSORGUNG

Das Gebiet kann durch die Lage und bisherige Nutzung als grundsatzlich erschlossen
gelten bzw. ist durch moderate Anpassung der vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
anlagen weiterhin erschlielbar. Unter Berticksichtigung, dass mit dieser Planung le-
diglich Teile eines zuvor bereits bauten WA-Gebiets mit bereits festgesetzter GRZ 0,4
in innerdrtlicher Lage betroffen sind, ist mit keiner erheblich héheren Versiegelung in
Folge dieser Planung gegentber frilheren Planungen zu rechnen. Fir die WA-
Gebiete des urspriinglichen Bebauungs-planes Nr. 7 im Stand seiner 1. Anderung ist
zu berlcksichtigen, dass dort bislang die BauNVO von 1977 galt, die keine Decke-
lungsgrenze fur die Versiegelung durch Nebenanlagen vorsah (gem. § 19 Abs. 4
BauNVO a.F.). Es ist somit auch mit keinen wesentlichen zusatzlichen Belastungen
bzw. Engpassen fir die ortliche Ver- und Entsorgungsstruktur zu rechnen.

Rechtzeitig vor Baubeginn sind mit den Tragern der Ver- und Entsorgungsleitungen
die verfugbaren Trassen und die Einzelheiten der Bauausfiihrung und die Koordinati-
on mit den anderen Leitungstragern abzustimmen.

Fir ggf. geplante wasserwirtschaftliche MaRnahmen sind vorab die erforderlichen
Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Niedersachsischen Wassergesetz
(NWG) einzuholen.

9. HINWEISE ZU EINGRIFFSREGELUNG UND UMWELTBERICHT

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des rechtswirksamen Bebauungsplans
Nr. 7 im Stand seiner hier maRgeblichen 1. Anderung (rechtsverbindlich seit dem
28.04.1978) im zusammenhangenden Siedlungsbereich von Cappeln. Die bislang
schon als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzten Flachen erflillen keine beson-
deren Funktionen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Planinterne Kom-
pensationsflachen des Ursprungsplans werden nicht Gberplant, zumal es solche zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsplanes regelmafig nicht gab. Die hier maf-
gebliche 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wurde noch von Hand auf einer
analogen Planunterlage gezeichnet. Im Sichtvergleich mit der alten Planzeichnung
andern sich die Flachendispositionen nicht, da Straflen und Baugebiete sowie der
Spielplatz auch in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wie bisher angeord-
net sind.
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Der zulassige Versiegelungsgrad der Grundflachen in allen allgemeinen Wohngebie-
ten (WA) wird kunftig durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 und
einer gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassig bleibenden Uberschreitungsméglich-
keit von 50% fiir Nebenanlagen und ahnliches (vgl. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) bis
zu einer GRZ |l von 0,6 bestimmt. Kilinftig gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist.

Unter Berucksichtigung, dass mit dieser Planung lediglich Teile eines zuvor bereits
bauten WA-Gebiets mit bereits festgesetzter GRZ 0,4 in innerdrtlicher Lage betroffen
sind, ist mit keiner erheblich hoheren Versiegelung in Folge dieser Planung gegen-
Uber friheren Planungen zu rechnen. Fir die WA-Gebiete des urspriinglichen Be-
bauungsplanes Nr. 7 im Stand seiner 1. Anderung ist zu beriicksichtigen, dass dort
bislang die BauNVO von 1977 galt, die keine Deckelungsgrenze fur die Versiegelung
durch Nebenanlagen vorsah (gem. § 19 Abs. 4 BauNVO a.F.).

Die Gemeinde ist daher der Auffassung, dass durch die vorliegende Planung keine
erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten sind.
Durch diese Plananderung werden abgestufte Hohengrenzen fiir Gebaude in Form
von Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Zuvor wurde die Hohenentwicklung lediglich
durch die Zulassigkeit von Gebauden mit hochstens zwei Vollgeschossen (ll) be-
grenzt. Mit dieser Planung wird eine der innerortlichen Lage angemessene bauliche
Entwicklung zum Zwecke des Quartierserhalts auf gréRerer Flache und einer maf3vol-
len Nachverdichtung entlang der Cloppenburger Stralle — K170) starker verdichtete
Bebauung in offener (0) Bauweise zugelassen.

In dem allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) entlang der Hauptverkehrsstrale Cloppen-
burger Stralle (K170) durfen kiinftig Gebaude mit bis zu drei Vollgeschossen (l1l) und
einer Firsthéhe (maximale Gebaudehohe) von 11 m Uber Stralenniveau errichtet
werden, wobei eine Traufhdhe von hdéchstens 9,5 m ebenfalls einzuhalten ist. Im
rickwartigen allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) werden klnftig weiterhin Gebaude mit
nur bis zu zwei Vollgeschossen (Il) zuldssig sein, wobei kinftig eine Firsthbhe (maxi-
male Gebaudehohe) von 8,0 m Uber Straflenniveau zulassig sein wird; gleichzeitig
wird eine Festsetzung zur maximalen Traufhdhe (TH) von 6,5 m erlassen.

Konflikte mit dem Artenschutz sind grundsatzlich nicht zu erwarten. Vorsorglich wird
ein Hinweis auf die Berticksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wahrend kiinfti-
ger Bau- und Erschliefungsmaflinahmen im Bereich von Gebauden und Gehdlzen
aufgenommen (s.o. Kap. 4.4 Belange des Artenschutzes).

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 43.720 m?, von denen
38.412 m? als allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt wer-
den. Die zulassige Grundflache liegt daher noch unterhalb der in § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 genannten GréRRenordnung von 20.000 m2. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen, wird nicht vorbereitet. Natur-
schutzrechtlich geschitzte oder zu schitzende Gebiete gemeinschaftlicher Bedeu-
tung werden nicht betroffen. Insofern sieht die Gemeinde gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 4
von der Anwendung der Eingriffsregelung im Zuge der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung ab.

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 ebenfalls
abgesehen (s.o0. Kap. 1).
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10. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Die nachfolgenden Flachenwerte stellen CAD-Abgriffe dar. Alle aus dem Bebauungs-
plan abgegriffenen Langen- und Flachenwerte sind abhangig von der Geometrie und
Genauigkeit der Planunterlage (aktuell: ALKIS-Daten im UTM-Koordinatensystem).
Eine ortlich korrigierte Vermessung wird naturgemaf zu abweichenden Werten flh-
ren. Auch ergeben sich regelmafllig Abweichungen gegeniber alten Planen auf ana-
loger Kartengrundlage. Die hier maRgebliche 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7 (rechtsverbindlich seit dem 28.04.1978) wurde noch von Hand auf einer analo-
gen Planunterlage gezeichnet. Im Sichtvergleich mit der alten Planzeichnung haben
sich die Flachendispositionen jedoch nicht relevant geandert, da Stral’en und Bauge-
biete sowie der Spielplatz auch in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wie
bisher angeordnet sind. Daher wird von der Angabe der Bestandsflachen abgesehen.

Planung:

Allgemeine Wohngebiete (WA) 38.412 m?
Offentliche Grinflache (Spielplatz) 519 m?
StralRenverkehrsflachen 4.789 m?
gesamt 43.720 m?

VERWENDETE GUTACHTEN UND FACHSTELLUNGNAHMEN

- Larmschutzgutachten zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 in der Ge-
meinde Cappeln, Blro fir Larmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs, Papenburg, Stand:
05.03.2025, insgesamt 24 Seiten bestehend aus Textteil incl. Anlagen.

- Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im Rahmen
der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Nérdlich Cloppenburger Strake“, TUV
NORD Umweltschutz, Hamburg, Stand: 24.02.2025, insgesamt 25 Seiten incl.
Anhange 1 und 3 (ohne den behdrdeninternen Anhang 2 zu insgesamt 3 Seiten,
kann auf Anfrage berechtigter Personen sowie autorisierten Tragern und Behor-
den zur Einsicht bereitgestellt werden).
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