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A BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziel der Planung

Trotz mehrerer Planverfahren zur Ausweisung von Wohnbaufldchen verzeichnet die Gemeinde
BarBel eine konstant hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken, die weiterhin das verfiigbare Angebot
ubersteigt. Von einem Vorhabentrager wurde daher das Interesse der Umwandlung einer bislang
landwirtschaftlich genutzten Flache in Wohnbauland an die Gemeinde herangetragen. Das etwa
4,5 ha groB3e Areal grenzt an die Brinkstral3e und befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zur
bestehenden Wohnbebauung. Mit dem Vorhaben kann dem hohen Bedarf an Wohnbaufldchen
Rechnung getragen werden.

Es ist beabsichtigt, die der Gemeinde vorgeschlagene Flache als allgemeines Wohngebiet (WA) zu
entwickeln. Dabei kommt der Angliederung an das bestehende Wohngebiet eine besondere
Bedeutung zu. Die Fldchen sollen den Bestand erweitern, sich in ihrer Art jedoch nicht wesentlich
unterscheiden. Die Festsetzungen werden daher am bestehenden Nachbarbebauungsplan Nr. 9
sowie den in diesem Gebiet entstandenen Baukdrpern orientiert.

Ziel ist die Entwicklung eines kleinteiligen Wohngebiets fiir Einfamilien- und Doppelhduser. Dieser
Bautyp stellt weiterhin die in BarBel am intensivsten nachgefragte Bauform dar. Die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebiets soll {iber PlanstraBen erfolgen, die von der BrinkstraBBe abgehen.

Das Plangebiet liegt gegenwértig im AuBenbereich (§ 35 BauGB) und erfordert aus diesem Grund
sowohl die Anderung des bisher aktuellen Flichennutzungsplanes (FNP) von 1997 sowie die
Aufstellung eines Bebauungsplanes. Die 38. FNP-Anderung wird im Parallelverfahren nach § 8 (3)
BauGB mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 durchgefiihrt.

2 Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde BarBel hat am 01.02.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 101 ,BarBel - Neuland (BrinkstraBe)" beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Gemeinde BarfBel, am derzeitigen Siedlungsrand. Es grenzt
slidostlich an die Siedlungsstrukturen um die BrinkstralGe an.

e3...
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Abb. 1 Lage des Plangebiets innerhalb von BarBel

Quelle - Kartenau;;éhnif:t: TK 2':% LGI;N, o
Geltungsbereich Das Plangebiet liegt in der Flur 9 der Gemarkung BarBel und wird wie folgt begrenzt:

° Im Nordwesten durch die stiddstliche Grenze der Brinkstral3e, Flurstiick 69/1 sowie im Bereich
des Flurstiick 70 durch eine ca. 3 m weiter westlich verlaufende Grenze (im Bestand der
Gemeinde);

° Im Nordosten durch die stidwestlichen Grenzen der Flurstiicke 27 (Wohnbebauung / Geh6lz)
und 28/4 (Gehélz);

° Im Norden durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 27;

o Im Siidosten durch die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 28/5 und 91/4 (Acker);

° Im Stiden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 62/6 (Geh6lz), 73/4 (Acker) und 84/2
(Genossenschaftsweg).

Abb.2  Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 101 ,BarBel - Neuland (BrinkstraBe)"

Im Einzelnen sind folgende Flurstiicke
der Flur 9, Gemarkung BarBBel umfasst:

28/6, 62/2, 70, 71/1, 72/3, 91/3, 69/1
tlw.

Die rdumliche Abgrenzung  wird
kartographisch durch die Planzeichnung
des Bebauungsplanes im MaBstab
1:1.000 bestimmt.
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Die  Ubergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden  berlicksichtigt. Das
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass insbesondere dort die
Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden sollen, in denen die Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge sichergestellt werden kann. Dies wird mit der vorliegenden
Planung, die sich unmittelbar an den Siedlungskorper der Gemeinde anschlieBt, beriicksichtigt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppenburg® weist die
Gemeinde BarBel als Grundzentrum aus. Siedlungsflichen in den Grundzentren sollen nur
entsprechend dem vorherrschenden Bedarf entwickelt werden. Aufgrund der derzeit hohen
Nachfrage nach Wohnbaufldchen wird ein solcher Bedarf durch die Gemeinde erkannt. In Ergdnzung
zu weiteren, aktuellen Wohnbauvorhaben der Gemeinde soll mit der Planung ein Wohngebiet
ausgewiesen werden.

Entlang der BrinkstralSe ist ein regional bedeutsamer Radwanderweg dargestellt. Auch im Rahmen
einer Baugebietsentwicklung wird dieser Wanderweg nicht in seiner Bedeutung geschmalert.

Die nordlich und siidlich gelegenen Waldflachen sind als Vorsorgegebiete fiir die Forstwirtschaft
erfasst. Die Waldwirtschaft ist auch weiterhin moglich. Mit Schreiben vom 01.11.2017 teilt der
Landkreis Cloppenburg, Untere Naturschutzbehdrde mit, dass zum Wald gemaB den Vorgaben des
Regionalen Raumordnungsprogrammes des Landkreises insgesamt 20 m Abstand zu beriicksichtigen
sind. Aus diesem Grund wird im stidlichen Plangebiet infolge der dort vorfindlichen Waldfldche der
Abstand der Baugrenze entsprechend den MaBgaben des Regionalen Raumordnungsprogrammes
Cloppenburg auf 20m zuriickgezogen (s.u.).

Im norddstlichen Bereich handelt es sich um ein ehemaliges Hofgehdlz. Es ist keine vollstandig
geschlossene groBere Waldflaiche, an den Rédndern sind Bewirtschaftungswege fiir die
landwirtschaftlichen Flachen vorhanden. Es findet sich dort ein Wirtschaftsgehdlz, das
naturschutzfachlich teilweise mit Koniferen bestockt ist. Hofgehdlze fallen nicht unter Wald nach
den Ausfiihrungsbestimmungen zum NWaldG (RdErl. D.ML v. 02.01.2013 - 406-64002-136 Nds.
MBI. Nr. 2/2013 S. 35) und insoweit kann hier beziiglich der erforderlichen Abstande eine Abwigung
durch die Gemeinde erfolgen. Die bisher vorgeschlagene Baugrenze soll diesbeziiglich mit einem
Abstand von 10 m so bleiben. Die Gemeinde BarBel gewichtet in diesem Fall die Schaffung von
Bauland sowie damit verbunden die effektive Auslastung der geplanten ErschlieBung sehr hoch.
Demgegeniliber wird ein reduzierter Abstand der Hauptgebdude von 10m zum Rand der
naturschutzfachlich nicht erhdht wertvollen Gehdlze fiir ausreichend erachtet.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September
2012, Kapitel 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 02
2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Cloppenburg 2005; Kapitel D 1.2 Entwicklung des Idndlichen

Raums: Ziel 02
elgoao
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Das Plangebiet selbst ist als Vorsorgegebiet flir die Landwirtschaft aufgrund besonderer Bedeutung
vorgesehen. Die Bewirtschaftung der Flachen des Plangebietes stellt jedoch derzeit kein Erfordernis
fiir die Landwirtschaft dar. Der Verkauf der Flichen war méglich. Durch die allgemeinen Anderungen
in der Landwirtschaft wird diese Flache fiir umliegende Hofstellen nicht zwingend benétigt (siehe
auch Kapitel 3.8).

Die Aussagen des Raumordnungsprogramms stehen der Planung nicht entgegen.

Bebauungspldne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) BauGB). Im
Flachennutzungsplan der Gemeinde BarBel ist das Plangebiet derzeit als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Aus diesem Grund wird die 38. Anderung des FNP im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplans angestrebt.

Abb. 5 Derzeitige und geplante Darstellung des Flachennutzungsplans

Fiir das Plangebiet existiert derzeit kein Bebauungsplan. Bislang ist das Plangebiet dem
AuBenbereich zuzuordnen.

Nordlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 9 ,Neuland" (1974) an das Plangebiet an. Der Plan wurde
1983 auf einer kleinen Teilfliche sowie 1999 in insgesamt fiinf Teilgeltungsbereichen geandert.
Festgesetzt werden allgemeine Wohngebiete. Im Regelfall werden maximal zwei Vollgeschosse bei
einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt.
Gebaude sind in offener Bauweise zu errichten. Entsprechend dieser Festsetzungen hat sich ein
groBes Wohngebiet mit aufgelockerter Bebauung entwickelt.

Die 2. Anderung des Plans erméglichte zudem fiir einige Teilflichen die Bebauung riickwirtiger
Grundstiicksfldchen (,zweite Reihe"). Hier diirfen bei festgesetzter GRZ 0,3 /| GFZ 0,4, maximal I-
geschossiger Bauweise und ausschlieBlich zuldssigen Einzelhdusern nur kleinteilige Gebdude
entstehen.

Westlich des Plangebiets, ebenfalls an der Brinkstrale, ist mit dem B-Plan Nr. 9a ,Neuland
(Teilgebiet)" eine weitere Teilfliche ebenfalls als Wohnbauland in Form allgemeiner Wohngebiete
gesichert.

Gas...



.‘.L?; Gemeinde BarBel

Bebauungsplan Nr. 101 ,BarBel - Neuland (Brinkstral3e)" 7 von 47

Bestand

Abb. 6 Angrenzende und benachbarte Bebauungsplane

&

B-Plan Nr. g ,Neuland" 1974
1. Anderung B-Plan Nr. g 1983
2. Anderung B-Plan Nr. g 1999
B-Plan Nr. ga

»Neuland (Teilgebiet)" 1986

3 Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet liegt am siidostlichen Siedlungsrand der Gemeinde BarBel und wird bislang als Acker
bewirtschaftet. Die nordwestlich angrenzenden Flachen um die Brinkstral3e und die Marschstral3e
werden seit langem fiir Wohnbauzwecke genutzt. Sie sind durch kleinteilige Bebauung in Form von
Einzel- und Doppelhdusern gepragt. Die StraBen sind als WohnstraB3en ausgebaut und weisen keine
uberdrtlichen Verbindungsfunktionen auf. Die ndchste Uberdrtliche StraBe ist die silidwestlich
gelegene Friesoyther StralBe, die etwa 300-400 m entfernt vom Plangebiet verlauft. Der Ortskern der
Gemeinde ist etwa zwei Kilometer entfernt, die ndchsten Nahversorgungseinrichtungen rund 800 m.

Nordlich und siidlich des Plangebietes grenzen Gehdlzflachen das Areal gegeniiber der umliegenden,
weitgehend offenen Landschaft ab. In Richtung Sidosten geht die Fldche in den offenen
Kulturlandschaftsraum dber. Ackernutzungen, die zum Teil durch Strauch-Baum- oder Wallhecken
gefasst werden, pragen hier das Landschaftsbild.

Abb. 7 Ubersicht iiber die umliegenden Nutzungen

Nah-
versorger

Wohnbebavung
BarRel-Neuland ' A

“~,'\\ Hofgeh'dlg ;
=A

Ackerflachen

Quelle Luftbild: LGLN 2017
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Die Planung sieht vor, angrenzend an die Bestandsbebauung der Brinkstral3e ein neues Wohngebiet

Planung
zu entwickeln. Das Areal soll als allgemeines Wohngebiet (WA) planungsrechtlich gesichert werden.
Die ErschlieBung erfolgt liber als dffentliche Verkehrsflichen festgesetzte StraBen mit einer Breite
von 7 m. Fir die Oberflichenentwasserung wird eine oOffentliche Griinfliche als
Regenriickhaltebecken festgesetzt.
Das Plangebiet bietet bei einer ortsiiblichen Grundstiicksparzellierung Raum fiir ca. 50-55
Baugrundstiicke.
Abb. 8 Parzellierungsmdglichkeit
/\ A
> )
I ) .
Geh-, Fahr und
Leitungsrecht fiir
___ Grundstticksnutzung
(Beispie
L
:elriihrte Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplinen sind 6ffentliche und private Belange
clange gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwéagen (8 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange

werden von der Planung im Wesentlichen berlihrt.

Gas...
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Abb. 9 Tabellarische Ubersicht tiber die beriihrten Belange beim Bebauungsplan Nr. 101

Rechtsgrundlage Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und

Abwagungsrelevanz

S (e 1 v Arbeitsverhaltnisse &

§ 1(6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler X
Bewohnerstrukturen

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bediirfnisse Belang nicht beriihrt

§ 1(6) Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltung, Erneueru.ng, Fortentwicklung und X
Anpassung vorhandener Ortsteile

§ 1(6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des X

Ortsbildes

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belang nicht beriihrt
Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen,
5 ()0 7 vt Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima) 28
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1 (6) Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belang nicht beriihrt
§1(6) Nr. 11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte Belang nicht beriihrt
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes X
§ 1 (6) Nr. 13 BauGB Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden Belang nicht beriihrt
3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

(8 1 (6) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand der Gemeinde BarBel. Die Flachen werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt; auch zukiinftig grenzen in Richtung Osten weiterhin Ackerflachen an.
Aus diesem Grund ist im Rahmen des Planverfahrens zu priifen, ob Konflikte mit der Landwirtschaft
entstehen kdnnten.

Typische Beeintrachtigung aus landwirtschaftlicher Tatigkeit sind Geruchsemissionen aus
Tierhaltungsanlagen. Zur Priifung der Vertraglichkeit wurde auf Veranlassung der Gemeinde durch
die Landwirtschaftskammer ein Immissionsschutzgutachten® erstellt, das untersucht, ob innerhalb
des Plangebiets in erheblichem Umfang mit dem Auftreten von Geruchsimmissionen zu rechnen ist.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass an zwischen 3,6-4,7% der Jahresstunden mit dem
Auftreten sog. Geruchsstundenhiufigkeiten zu rechnen ist. Der Grenzwert flir allgemeine
Wohngebiete wird mit 10% angegeben. Der Wert kann somit im gesamten Plangebiet deutlich
eingehalten werden.

Emissionen aus weiteren landwirtschaftlichen Tatigkeiten stehen einer Wohnnutzung nicht
entgegen. Gleichwohl wird ein Hinweis auf der Planzeichnung eingefiigt, dass das Plangebiet an
landwirtschaftliche Fldchen angrenzt. Bei der Bearbeitung dieser Fldchen entstehen Immissionen in
Form von Gerduschen, Geriichen und Stduben, die auch auf das Plangebiet einwirken. Diese
Immissionen sind jedoch unvermeidbar, im landlichen Raum ortsiiblich und miissen von den
Anwohnern toleriert werden.

Die LandesstraBe 832 halt zum Plangebiet Abstinde von mehr als 300 Metern ein. Auf dem
Abschnitt wird in der Verkehrsmengenkarte Niedersachsen ein Verkehrsaufkommen von rund 4.800
taglichen Fahrzeugbewegungen und etwa 200 Schwerlastbewegungen angegeben®. Aufgrund der
Entfernung zwischen Plangebiet und StraBBe sowie der nicht liberm&Big starken Belastung kdnnen
Beeintrachtigungen durch StraBenverkehrslarm ausgeschlossen werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind innerhalb des Plangebiets sichergestellt. Die Belange
werden berlicksichtigt.

3 Landwirtschaftskammer Niedersachsen - Immissionsschutzgutachten zum B-Plan Nr. 101, Gemeinde BarBel,
Cloppenburg, 13.03.2017
4 Niedersichsische Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr (NLstBV): Verkehrsmengenkarte Niedersachsen (2010)

e3...
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3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (s 1 (6) Nr. 2 BauGB)

In der Gemeinde BarBel wurden in den vergangenen Jahren mehrere Wohnbaugebiete entwickelt,
die sich auf unterschiedliche Ortsteile verteilen. Im Jahr 2016 entstanden in Elisabethfehn 40 neue,
gemeindlich vermarktete Baugrundstiicke (B-Plan Nr. 93); die zum 15.01.2018 verkehrlich
erschlossen werden konnten. Fiir dieses Gebiet besteht eine hohe Nachfrage. Ein weiterer
Bebauungsplan (B-Plan Nr. 99) zur Entwicklung von 23 Wohnbaugrundstiicken, die tber einen
privaten Vorhabentrager entwickelt werden, wurde im Jahr 2017 beschlossen. Alle Baugrundstiicke
sind bereits an Bauinteressenten verduBert.

Die Entwicklungen zeigen, dass die Nachfrage nach Baugrundstiicken in BarBel weiterhin
ungebrochen hoch ist. Einfamilienhausbebauung stellt dabei das typische und nachgefragte
Wohnmodell in der Gemeinde dar. Wie die bereits in der Umsetzung befindlichen Wohngebiete
zeigen, erreichen entsprechende Flachenangebote unterschiedliche Bevolkerungsgruppen und
konnen fiir einen groBen Teil der Bauinteressierten eine geeignete Form der Eigentumsbildung
darstellen. Um auch zukiinftig der Nachfrage entsprechend Wohnbauland anbieten zu kdnnen, soll
das Plangebiet im Ortsteil Neuland nun ebenfalls fiir Wohnnutzungen erschlossen und
planungsrechtlich gesichert werden.

Der Entwurf stellt eine der angrenzenden Bebauung angepasste ErschlieBungsvariante dar, die
vielfaltige  Grundstlickszuschnitte  zuldsst. Anpassungen der GrundstiicksgréBen  sind
nachfrageabhdngig mdoglich, so dass unterschiedliche Nutzer- und Einkommensgruppen
angesprochen werden.

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

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

Besondere Anforderungen sozialer und kultureller BedUrfnisse ergeben sich nicht. Alle sozialen und
kulturellen Einrichtungen der Gemeinde lassen sich problemlos erreichen und weisen ausreichende
Kapazitaten auf. Die in allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssigen kirchlichen, kulturellen,
sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Einrichtungen werden nicht ausgeschlossen. Die Belange
sozialer und kultureller Bediirfnisse werden in der Planung beriicksichtigt, besondere
Abwdagungserfordernisse sind nicht erkennbar.

3.4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (s 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Das Plangebiet erweitert den bereits heute vorwiegend durch Wohnnutzungen gepragten Ortsteil
BarBel-Neuland. Die neuen Flachen gliedern sich siidostlich der BrinkstralBe an die bestehenden
Strukturen an.

Die Brinkstral3e, in nordostlicher Verlangerung als Schditzenstrale fortgefiihrt, markierte bislang den
Siedlungsrand der Gemeinde BarBel. Zwar liegen vereinzelte Wohngebadude oOstlich der StraBen,
groBere Wohngebiete mit eigenstandiger ErschlieBung blieben jedoch bislang dahinter zuriick. Die
Erweiterung des Siedlungskdrpers an dieser Stelle lber den heutigen Siedlungsrand hinaus wird
jedoch durch die Gemeinde als vertrdglich erachtet. Die vorgesehene Flache ist nordlich und siidlich
von Geholzen gefasst, so dass die Entwicklung nicht unmittelbar in die offene Kulturlandschaft
hineinragt, sondern in naturrdumliche Strukturen eingebettet liegt. Sie ragt damit nicht weithin
wahrnehmbar in den Landschaftsraum hinein, sondern wird vor allem lokal als Siedlungserweiterung
erkennbar sein.

Der Ortsteil Neuland ist zu weiten Teilen bebaut. Alternative Entwicklungsflachen von vergleichbarer
GroBe und Eignung finden sich hier nicht. Da die Nachfrage nach Wohnbaufldchen in den zentralen
Lagen der Gemeinde, zu denen Neuland zu zdhlen ist, weiterhin hoch ist, ist es stadtebauliches Ziel
der Gemeinde, dieser durch die Ausweisung geeigneter und attraktiver Flachen zu begegnen. Hierbei
findet auch eine Ergdnzung und weitere Diversifizierung des Angebots innerhalb der Gemeinde statt,
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da die in jlingerer Zeit entwickelten Baugebiete in den westlichen Ortsteilen Elisabethfehn und
BarBelermoor umgesetzt wurden.

Die MaBe der baulichen Nutzung sowie weitere Festsetzungen orientieren sich an der
Bestandsstruktur des Ortsteils. Es werden ausschlieBlich freistehende Einfamilien- und
Doppelhéuser zugelassen und die Versiegelung der Grundstiicke auf 30 % (mit der zuléssigen
Uberschreitung durch Zufahrten, Nebenanlagen usw. nach BauNVO auf 45 %) begrenzt. Dies
entspricht der baulichen Dichte der nérdlich angrenzenden Wohnbaufldchen; es wird ein offen und
locker bebautes Wohngebiet mit groBen Freiflaichen- und Hausgartenanteilen entstehen. Die Zahl
der Vollgeschosse wird auf | begrenzt, die maximal zuldssige Firsthohe auf 9,0 m. So wird
sichergestellt, dass in der Ortsrandlage kleinteilige Wohnbebauung realisiert wird, die den typischen,
ortlichen Bauformen entspricht. Mit der Festsetzung von maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebdude bzw. einer Wohneinheit pro Doppelhaushalfte wird zudem einer gebietsunvertraglich
hohen Bevdlkerungszunahme vorgesorgt.

Die Planung verandert den Charakter des Ortsteils nicht, sondern erweitert diesen um einen
zusatzlichen Bauabschnitt. Durch nérdlich und siidlich das Plangebiet fassende Gehdlze sowie eine
klare Abgrenzung des Gebiets in Richtung Osten in Form einer privat anzulegenden Baum- und
Strauchbepflanzung findet zwar eine Verschiebung des Siedlungsrandes statt, die jedoch durch die
Gemeinde in Abwdgung mit den ibrigen Belangen und der lbergeordneten stiddtebaulichen
Zielsetzung als vertraglich erachtet wird. Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung
und Anpassung vorhandener Ortsteile werden beriicksichtigt.

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

Baudenkmale sind im Geltungsbereich oder daran angrenzend nicht bekannt. Die Belange des
Denkmalschutzes werden nicht beriihrt.

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archdologischen Fundstellen bekannt. Da
die Mehrzahl archdologischer Funde und Befunde jedoch nicht obertatig sichtbar ist, kénnen Funde
auch nicht ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei ur- oder
friihgeschichtlichen Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen.

An das Plangebiet grenzt im Nordwesten die bestehende Wohnbebauung des Ortsteils Neuland an.
Vornehmlich pragen Einzelhduser das drtliche Erscheinungsbild, vereinzelt sind auch Doppel- und
Reihenhduser entstanden. Ein durchgehender Gestaltungscharakter ist nicht gegeben. Es handelt
sich um ortstypische Auspragungen von Siedlungshdusern, die jedoch keine einheitlichen
Gestaltungsmerkmale, etwa in den Dachfarben oder der Materialwahl, aufweisen.

Die Festsetzungen ermdglichen das Entstehen neuer Gebadude, die sich in ihren Grundziigen am
Bestand orientieren. Die festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung entsprechen dem
gemeindetypischen Baustandard. Durch die Begrenzung der maximal zuldssigen Hohe, der
zuldssigen Wohneinheiten sowie der Geschossigkeit ist mit dem Entstehen kleiner Siedlungshauser
zu rechnen, wie sie in den angrenzenden Wohngebieten langjihrig bestehen. Ortliche
Bauvorschriften werden aufgrund der vorherrschenden Varianz als nicht notwendig erachtet. Die
bestehende Siedlung wird erweitert, ohne das Ortsbild zu beeintrachtigen. Die Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbildes werden beriicksichtigt.

3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (s 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden von der Planung nicht beriihrt.
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3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Fliche,
Boden, Wasser, Luft, Klima) (s 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Grundlage der nachfolgenden Abwdgungen bilden die sachlichen Ergebnisse des Umweltberichtes
(Teil B).

= Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(81 (6) Nr. 7a BauGB)

Die Planung erméglicht eine Uberplanung von rund 4,5 ha Fliche. Da der groBte Teil bislang
landwirtschaftlich genutzt wurde, werden vornehmlich Biotoptypen untergeordneter 6kologischer
Qualitdt dGberplant. Im Sliden des Plangebiets ermdglicht die Planung jedoch auch das Entfernen von
rund 2.000 m*Mischwald.

Nordlich und siidlich des Plangebiets grenzen Gehdlzstrukturen tlw. unterschiedlicher Qualitaten
an. Madglicherweise durch die Planung betroffene Tiere, insbesondere Vogel, konnen hier
vergleichbare Nahrungs- und Bruthabitate finden. Auch die dstlich anschlieBenden Ackerflachen
sowie die nordwestlich gelegenen Hausgarten konnen einen Ausgleich fiir unmittelbar betroffene
Tiere bieten.

Fiir die (iberplante Waldflache im Siiden des Plangebietes teilt der Landkreis Cloppenburg, Untere
Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom 01.11.2017 mit, dass fiir die liberplanten Waldflachen
entsprechende Waldersatzflachen einzuplanen sind, die aufgrund des Alters und der vorhandenen
Baumartenzusammensetzung des Mischwaldes mindestens einen Ersatz im Verhaltnis 1 : 1,5
erfordern. Diese Wiederaufforstung wird auf einer gemeindlichen Flache an der Oldenburger StraBe
erfolgen. Bei der Entfernung von Gehdlzaltbestdnden werden die artenschutzrechtlichen Vorgaben
berlicksichtigt.

Abb. 10 Lage der Ersatzflache Wald im Bereich der Oldenburger Straf3e

i Flurstiick:157/4,

7 Flur 32 o

Fiir die im Plangebiet befindlichen groBen Ackerflachen (Mais) ist es fachlich nicht erforderlich, eine
eigene Brutvogel- bzw. Fledermauskartierung durchzufiihren. Es liegen keinerlei Hinweise auf
besondere Wertigkeiten diesbezliglich vor. Die Belange des Artenschutzes stehen der Bauleitplanung
nicht grundsdtzlich entgegen. Die liberwiegende, aktuelle Fldchennutzung in Form intensiver
Landwirtschaft fiihrt nicht zur Herausbildung bedeutender Habitate. Durch die schon jetzt groBe
Ndhe zur angrenzenden Wohnbebauung ist ein Vorkommen von Tierarten mit besonders hoher
Empfindlichkeit gegeniiber siedlungstypischer Stérungen ist nicht anzunehmen. Auswirkungen auf
besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind nicht bekannt und nicht zu erwarten. Weder der
Landschaftsrahmenplan noch der Landschaftsplan der Gemeinde treffen diesbezliglich besondere
Aussagen.
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Hinsichtlich der Schutzgliiter Tieren und Pflanzen werden insbesondere die Belange der Flora und
Fauna durch eine veranderte Beanspruchung von Lebensraumen beriihrt. Durch die getroffenen
Festsetzungen ist vom Entstehen eines mit Hausgarten durchgriinten Gebiets auszugehen, in dem
sich auch neue Habitate ausbilden kénnen. Gegeniiber dem offenen Landschaftsraum ist zudem ein
Pflanzstreifen mit einheimischen Gehdlzen vorgesehen, der ebenfalls neue dkologische Qualitaten
schafft. Zum Schutz der benachbarten Waldflachen halt die festgesetzte Baugrenze im Siiden einen
ausreichenden Abstand von 20 m ein. Zum nordlich teilweise angrenzenden Hofgeholz betrdgt der
Abstand der Baugrenze 10 m.

Insgesamt verbleibende Beeintrachtigungen werden durch AusgleichsmaBnahmen im Gebiet
(private Griinfldchen, Regenriickhaltungsbereich) bzw. die Aufwertung von Lebensrdumen an
anderer Stelle im Gemeindegebiet (Kompensationsflachen) ausgeglichen.

Infolge der Planung sind durch Bebauung und Versiegelung erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzguts Boden zu erwarten. Diese treten jedoch in Folge eines jeden Neubauvorhabens und damit
auch bei z. B. einer Verlagerung des Eingriffs an einen anderen Ort auf. Die Gemeinde BarfBel ist um
einen sparsamen Umgang mit dem knappen Gut Boden bemiiht. Die Nachfrage nach Wohnbauflache
innerhalb der Gemeinde Ubersteigt trotz der zum Teil erst kiirzlich abgeschlossenen Planvorhaben
weiterhin das Angebot. Da die Gemeinde zudem auch um rdumlich diversifizierte
Wohnraumangebote bemiiht ist, wird eine Neuausweisung von Flachen in zentraler Ortslage als
wichtig erachtet. Hier stehen jedoch keine Brach- oder innergemeindlichen Freiflachen zur
Verfligung, so dass die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen im AuB3enraum alternativlos
ist. Es werden dabei nur in einem solchen Umfang Flachen in Anspruch genommen, wie der
Voraussicht nach zur Deckung der Nachfrage in einem mittleren Zeithorizont bendtigt werden. Mit
der Angliederung an eine bestehende, bislang nur einseitig bebaute ErschlieBungsstraBe, die
BrinkstralBe, sowie die flacheneffiziente Neuausweisung von Verkehrsflichen werden weitere
MaBnahmen zu einem sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden beriicksichtigt. Der dennoch
auftretende Eingriff wird in den Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen beriicksichtigt, die
verbleibenden Beeintrdchtigungen von der Gemeinde geringer gewichtet, als das Ziel einer
ausreichend dimensionierten Wohnraumversorgung der Bevélkerung.

Infolge der Planung ist eine Veranderung der kleinklimatischen Situation im Plangebiet zu erwarten.
Durch Bebauung und Versiegelung kénnen z. B. lokal hohere Lufttemperaturen sowie verdnderte
Windstrome entstehen. Diese Folgen sind jedoch bei allen Bauvorhaben gegeben. Da die Effekte in
einem Ublichen Rahmen bleiben und die Beeintrachtigung weder lberdrtlich wirksam ist, noch eine
sonstige Erheblichkeit aufweist, liberwiegt das Interesse der Gemeinde, ein neues allgemeines
Wohngebiet auszuweisen.

Die Planung nimmt Einfluss auf den natiirlichen Wasserhaushalt im Plangebiet. Die bislang
erfolgende natiirliche Versickerung wird durch die Planung erheblich beeintrachtigt. Zum Ausgleich
dieses Defizits werden Bereiche fiir die Regenrlckhaltung angelegt, die dies weitgehend
kompensieren und anfallendes Oberflaichenwasser gedrosselt wieder dem natiirlichen
Wasserkreislauf zuflihren (siehe hierzu auch das Kapitel 3.12).

Offene Grdben oder sonstige Gewdsser verlaufen nicht innerhalb des Plangebiets oder auf den
unmittelbar daran angrenzenden Flachen. Die Soeste verlduft in einem Abstand von mehr als 500
Metern, so dass Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdnnen. Die Belange des Schutzgutes
Wasser werden in der Planung berlcksichtigt.

Die Planung erfasst eine Flache, die im unbebauten AuBenraum der Gemeinde liegt und
kulturlandschaftlich genutzt wird. Sie liegt unmittelbar am Ubergang zum Siedlungskdrper. In Folge
der Planung verschiebt sich so der Siedlungsrand der Gemeinde.

Die BrinkstralBBe bzw. in ndrdlicher Verldngerung die SchdtzenstraBe, stellt bislang die Grenze
zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum dar, die mit der Planung verdndert wird. Der
Siedlungskdrper wird zukiinftig weiter in den heutigen Landschaftsraum hineinreichen. Nordlich und
stdlich des Plangebiets finden sich jedoch Gehdlzfldchen, die die neue Wohnbebauung gliedernd
fassen. Die Beeintrachtigung des ansonsten offenen Landschaftsraums wird dadurch deutlich
minimiert. Die Verdnderung ist nicht weit in die Kulturlandschaft hinein wirksam, sondern kann nur
aus stidostlicher Richtung wahrgenommen werden.

63"'



.‘.L?; Gemeinde BarBel

Bebauungsplan Nr. 101 ,BarBel - Neuland (Brinkstral3e)" 14 von 47

Minimierung/
Ausgleich/Ersatz

Abb. 11 Einfassung des Plangebiets durch Gehdlzbesténde

Entsprechend der Forderungen des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) wird zudem eine
Abgrenzung des Plangebiets gegeniiber der offenen Landschaft vorgesehen. Auf den Grundstiicken
wird ein 5,0 m breiter Pflanzstreifen mit einem Pflanzgebot fiir standortgerechte, einheimische
Laubgehdlze festgesetzt. In Ergdnzung zu den ndrdlich und siidlich gelegenen Bestandsgehdlzen
sorgt diese Eingriinung fiir eine klare Abgrenzung gegeniiber der Kulturlandschaft.

Zwar wird sich das Landschaftsbild in Folge der Planung verdndern, jedoch nicht in einem
erheblichen MaBe. Die liberplante Flache stellt sich als typische, siedlungsnahe Ackerflache dar, der
keine Ubergeordnete Bedeutung oder Wertigkeit flir das Landschaftsbild zukommt. Die
Charakteristik der Gegend und des Umfeldes bleiben erhalten, auch wenn Teile der gebietstypischen
Ackerfldchen bebaut werden. Der Siedlungsrand wird neu definiert und mit der festgesetzten
Schutzpflanzung klar gegeniiber der Landschaft abgegrenzt. Die verbleibenden, nicht erheblichen
Beeintrachtigungen werden durch die Gemeinde als weniger bedeutsam gewichtet, als das Ziel der
Schaffung neuer Wohnbauflachen im Ortsteil Neuland.

Durch die Planung werden insbesondere die Bodenfunktionen durch die zusatzlich geplanten
Versiegelungen berlinrt. GemaB den vorgenommenen Wertungen und entsprechend der
Gesetzeslage flihrt die Realisierung der Planung ohne entsprechende Kompensationsleistungen zu
einem erheblichen Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

o Eine grundsatzliche Vermeidung des Eingriffes ist nicht mdglich, da ein Bedarf an zusatzlichen
Wohnbauflachen besteht und auch im Falle einer Verlagerung des Vorhabens auf eine
alternative Flache vergleichbare oder sogar zusatzliche Beeintrachtigungen zu erwarten
waren.

o Eine Minimierung des Eingriffs im Gebiet erfolgt durch die MaBnahmen zu einer
Regenriickhaltung im Gebiet sowie durch die randliche vorgesehene Eingriinung hin zur
offenen Landschaft.

o Ersatzleistungen erfolgen ebenfalls. Auf einer Fliche von 3.000 m”> wird eine Wald-
Ersatzaufforstung (Bereich Oldenburger StraBe) vorgenommen. Fiir den gem3B den
Ergebnissen des Umweltberichts berechneten sonstigen Kompensationsbedarfs von rd. 11.088
Wertpunkten wird eine Griinlandextensivierung auf Ersatzflaichen an anderer Stelle im
Gemeindegebiet vorgesehen (Kompensationsflachenpool). Die Flichen werden als
MaBnahmenflachen fiir Natur und Landschaft festgesetzt. Der Umweltbericht nimmt eine
detaillierte Aufschliisselung der insgesamt zur Verfligung stehenden Wertpunkte auf der
Ersatzflache vor.

Die Umsetzung der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist damit sichergestellt.
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®  Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§1 (6) Nr. 7 b BauGB)

Das Plangebiet beriihrt keine iiberortlichen Schutzziele.

= Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 ¢ BauGB)

Es liegen keine Hinweise dariiber vor, dass in dem Gebiet mit dem Auftreten von fiir den Menschen
schddlichen Beeintrachtigungen zu rechnen ist. Dies konnten insbesondere Emissionen
unterschiedlicher Art (z. B. Lirm, Staub, Gerliche) sein, fiir die im Umfeld jedoch keine besonderen
Emissionsquellen bekannt sind. Auch zu landwirtschaftlichen Tierhaltungsanlagen werden
ausreichende Abstidnde eingehalten (siehe Kapitel 3.1). Es ist daher nicht mit dem Auftreten
negativer Beeintrachtigungen fiir die potentiellen Bewohner oder Anlieger des Plangebiets zu
rechnen.

Das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde BarBel ist im RROP als Vorsorgegebiet fiir die Erholung
ausgewiesen. Dies umfasst auch die bebauten Bereiche, wie z. B. das silidostlich angrenzende
Wohngebiet und die brigen Siedlungsrdume. Eine Einschrinkung der hier geschiitzten
Erholungsfunktion ist in Folge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 101 nicht zu erwarten.

Dem Plangebiet selbst und dessen ndherem Umfeld kommt keine besondere Bedeutung fiir die
Erholungsstruktur der Gemeinde zu. Ein entlang der BrinkstraB3e verlaufender Radwanderweg von
regionaler Bedeutung wird nicht beeintrachtig.

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

Auswirkungen auf Kulturgiiter sind nicht vorhanden.

= Vermeidung von Emissionen, sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern
(81 (6) Nr. 7 e BauGB)

Besondere Abfalle und Abwasser entstehen infolge des Planziels nicht.

= Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 (6) Nr. 7 f BauGB)

Es ist zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen Anforderungen
entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan getroffen, die der
Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen. Der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie wird damit hinlénglich entsprochen.

= Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plinen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen wurden bericksichtigt und stehen dem Planziel nicht
entgegen.

= Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in festgelegten Gebieten der Europdischen Union (§ 1 (6) Nr. 7 h
BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht einem festgelegten Gebiet.

= Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 (6) Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden. Die erforderlichen Kompensationsberechnungen und MaBnahmen werden im
Umweltbericht bilanziert und dargelegt.

®=  Auswirkungen, die fiir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind
(81 (6) Nr. 7 j BauGB)

Mit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete werden keine Vorhaben ermdglicht, die eine
besondere Anfalligkeit fiir Unfdlle oder Katastrophen aufweisen. Im direkten oder weiteren Umfeld
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befinden sich ebenfalls keine Anlagen und Einrichtungen, die besondere Unfalle oder Katastrophen
auslosen kdnnten.

3.8 Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Versorgung
(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

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

Durch die Ausweisung eines Baugebiets ist infolge der zu erwartenden BaumaBnahmen mit
positiven Auswirkungen fiir die lokale Bauwirtschaft zu rechnen.

= Land- und Forstwirtschaft (8 1(6) Nr. 8b BauGB)

Die Planung ermdglicht die Umnutzung einer bislang landwirtschaftlich genutzten Flache fir
Wohnbauzwecke. Hierdurch wird diese der Landwirtschaft entzogen, die nach wie vor einen
wichtigen Wirtschaftsfaktor der Region darstellt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises wird das Areal als Vorsorgegebiet fiir die
Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft ausgewiesen. Durch die Lage
in direkter Siedlungsnachbarschaft, den durch die angrenzenden Gehdlze bedingten Zuschnitt und
die vergleichsweise geringe GréBe erkennt die Gemeinde jedoch keine herausragende Bedeutung der
Flache fiir die lokale Landwirtschaft. Das standortbezogene natiirliche ackerbauliche
Ertragspotenzial wird zudem als gering angegeben®. Eine besondere Betroffenheit einzelner
Landwirte ist nicht bekannt.

Auch wenn die Gemeinde um einen sparsamen Umgang mit dem begrenzten Gut Boden bemiiht ist,
erfordert die Nachfrage am Grundstiicks- und Wohnungsmarkt die Ausweisung zusatzlicher
Baufldchen. Die Ausweisung als Vorsorgegebiet der Landwirtschaft steht der Entwicklung nicht
automatisch entgegen. Das RROP fordert, nichtlandwirtschaftliche Planungen und MaBnahmen
nach Mdglichkeit auf Bereiche auBerhalb der Vorsorgegebiete zu beschranken. Da jedoch keine
geeigneten Alternativflachen in vergleichbarer Lage zur Verfiigung stehen und die Flache durch die
bestehende Siedlung eine eindeutige Vorprdgung und gute Eignung aufweist, wird dieser Vorgabe
der Raumordnung im Planfall nicht gefolgt. Die Flache wird durch die Gemeinde als fiir eine
Entwicklung gut geeignet befunden. Eventuell verbleibende nachteilige Auswirkungen auf die lokale
Landwirtschaft werden geringer gewichtet, als die Notwendigkeit der Schaffung neuer
Wohnbaugrundstiicke.

Die Gemeinde befindet sich derzeit im Aufstellungsprozess des Bebauungsplans Nr. 95 ,Steuerung
der Tierhaltung Lohe - Carolinenhof', mit dem die Zuldssigkeit landwirtschaftlicher
Tierhaltungsanlagen in den AuBenbereichslagen des norddstlichen Gemeindegebiets geregelt
werden soll. Die Ermittlung geeigneter Erweiterungsflachen erfolgte mithilfe einer Restriktionskarte,
in der zu sensiblen Nutzungen bestimmte Mindestabsténde einzuhalten waren. Zu Wohnbauflachen
des Innenbereichs wurde ein einzuhaltender Radius von 700 m angesetzt. Mit der beabsichtigten
Anderung des FNPs im Parallelverfahren sowie der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA)
verschiebt sich der Siedlungsrand der Gemeinde weiter in den AuBenraum. Der Abstand zwischen
der zukiinftigen Wohnbebauung und der niachstgelegenen Hofstelle (im B-Plan Nr. 95 als sonstiges
Sondergebiet festgesetzt) verringert sich damit auf minimal 535 m. Die betroffene
landwirtschaftliche Hofstelle liegt siidostlich des Plangebiets, die geplante Wohnbauflache damit
nicht innerhalb der Hauptwindrichtung.

Die angenommenen 700 m Mindestabstand wurden von der Gemeinde bestimmt, um Uber
ausreichende Spielrdume fiir die Siedlungsentwicklung in den gemeindlichen Randlagen zu
verfligen. Diese werden mit der vorliegenden Planung in Anspruch genommen. Die gesetzlichen
Mindestabstdnde — nach TA Luft in Abhdngigkeit zur Zahl der gehaltenen Tiere bis zu 500 m -
konnen damit weiterhin eingehalten werden. Da auf Ebene der Flachennutzungsplanung keine
Einschrankungen fiir die Landwirtschaft erkannt und alle aus Sicht des Immissionsschutzes

5 aus: Geodatenzentrum Hannover: Standortbezogenes ackerbauliches Ertragspotential, 2004
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erforderlichen Abstande eingehalten werden, sind die Belange der Landwirtschaft und insbesondere
der landwirtschaftlichen Tierhaltung in der Planung beriicksichtigt.

Zum einen wird die liberplante Waldflache mit einer GréBe von rd. 2.000 m2 im siidlichen Plangebiet
an anderer Stelle im Verhaltnis 1:1,5 ersetzt. Zum anderen wird der - auch in der Raumordnung
geforderte Abstand - von 20 m zum Waldrand durch eine entsprechende Lage der Baugrenze
berlicksichtigt. Damit sind die Belange der Forstwirtschaft beriicksichtigt.

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

Die Belange werden nicht direkt beriihrt.

®m  Post- und Telekommunikationswesens (8§ 1(6) Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

®  Versorgung / Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8e BauGB)

Die Planaufstellung beriicksichtigt, dass in der Gemeinde BarBel ein hohes Interesse an der
Schaffung von Wohneigentum durch den Bau von Einzelhdusern (Einfamilienhdusern) besteht. Je
nach GroBe ist im Gebiet kurz- und mittelfristig mit dem Entstehen von rund 50-55
Baugrundstiicken ~ zu  rechnen. Die  Entwicklung trdgt dazu bei, vorhandene
Infrastruktureinrichtungen langfristig auszulasten und zu sichern.

Im Regelfall werden Einfamilienhduser in der Gemeinde Barf3el von nur einem Haushalt bewohnt,
was in der Minimalbetrachtung dargestellt wird. Nach den Ergebnissen des Zensus 2011° liegt die
durchschnittliche HaushaltsqroBe in der Gemeinde BarBel bei etwa 2,5 Personen. Gerade in
Neubaugebieten, in die haufig junge Familien mit Kindern ziehen, ist allerdings eine
Mindestpersonenzahl von 3 Personen pro Haushalt anzunehmen.

Abb. 12 Uberschligige Berechnung der voraussichtlichen Einwohnerzahl des Plangebiets

Minimalbetrachtung

3 Personen [ Einzelhaus, je
Einzelhaus 1 Wohneinheit:
165 Personen

Maximalbetrachtung

3 Personen [ Einzelhaus, je
Einzelhaus 2 Wohneinheiten:
330 Personen

55 Grundstiicke / Einfamilienhduser
max. 2 Wohneinheiten Einfamilienhaus

Die Maximalbetrachtung beriicksichtigt die Zulassigkeit von bis zu 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus.
Dies stellt nach den bisherigen Erfahrungen der Gemeinde den Ausnahmefall dar, der jedoch
planungsrechtlich zuldssig und somit zu beriicksichtigen ist. Da nicht anzunehmen ist, dass auf allen
Grundstiicken ausschlieBlich Einzelhduser mit zwei Wohneinheiten errichtet werden, ist der
Maximalwert auch geeignet, um alternative Entwicklungen abzuschatzen. So sind beispielsweise
auch Doppelhduser zuldssig, die kleinere GrundstlicksgroBen erfordern (= steigende Zahl der
Grundstiicke), in denen jedoch je Doppelhaushilfte nur eine Wohneinheit errichtet werden darf.
Ebenso kdnnen Haushalte mit nur einer Wohneinheit, dafiir jedoch einer gréBeren HaushaltsgréBe
im Gebiet auftreten. Diese Entwicklungen sind alle in dem durch die Maximalbetrachtung
ermittelten Wert von bis zu 330 Personen beriicksichtigt. Die Schitzung von somit 6 Personen pro
Grundstiick ist als weit auf der sicheren Seite zu betrachten.

Abb. 13 Berechnung der voraussichtlichen Einwohnerzahl nach Altersgruppen im Plangebiet
Personen nach Alter, Verteilung fiir den Landkreis Cloppenburg’
Personen 0 - 5 Jahre 5 - 20 Jahre 20 - 65 Jahre 65+ Jahre
insg. 5,21% 18,37% 60,48% 15,94%
Minimalvariante 165 9 30 100 26
Maximalvariante 330 17 61 200 52

In der Maximalbetrachtung ist im Mittel mit bis zu 17 Kindergartenkindern (0 bis 5-J4hrige) und
mit bis zu 61 Schulkindern und Jugendlichen (Gruppe der 5- bis 20-jahrigen) zu rechnen, die im

6 Ergebnis des Zensus 2011 zum Berichtszeitpunkt 9. Mai 2011, Statistische Amter des Bundes und der Linder, 2014
7 Landesamt fiir Statistik Niedersachsen: Bevolkerung am 31.12 in Niedersachsen, Gebietsstand 1.1.2015 [Jahr 2015,

eigene Berechnung
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Plangebiet leben. Einrichtungen wie Kindertagesstitten, Kindergdrten und Schulen sind im
Gemeindegebiet vorhanden, und kénnen diese Zuwachse aufzunehmen. Die drztliche Versorgung ist
mit Arztpraxen innerhalb der Gemeinde sowie Krankenhdusern und Spezialkliniken in der Region
gesichert. Stitten der Nahversorgung sind bedarfsgerecht dimensioniert und (iber kurze
Verbindungswege leicht erreichbar. Hinzu kommt, dass das Wohngebiet auf die Deckung eines
mittelfristigen Bedarfs an Wohnfldchen ausgelegt ist und sich somit das Erreichen des
Maximalwertes aller Voraussicht nach auf mehrere Jahre verteilt. Es sind keine Zuwéchse zu
erwarten, die einen unmittelbaren Veranderungs- und Erweiterungsbedarf erkennen lassen.

Die Einrichtung eines Spielplatzes ist innerhalb des Plangebiets nicht explizit vorgesehen. Die zu
erwartenden, groBzligigen Hausgarten sowie die umliegenden Landschafts- und Freirdume bieten
vielfaltige Spielmdglichkeiten fiir Kinder. Zudem stehen in der Gemeinde in zentralen Lagen weitere
Spielmdglichkeiten zur Verfiigung. Mit den getroffenen Festsetzungen ist nicht ausgeschlossen, eine
Teilflache z. B. temporadr als Spielfldche herzurichten.

Die Belange der sozialen Infrastruktur sind beriicksichtigt.
Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets kann sichergestellt werden.

o Die Wasserversorgung (Brauch- und Trinkwasser) erfolgt iiber das Versorgungsnetz des
OOWV. Die Leitungen konnen in aller Regel innerhalb des oOffentlichen StraBenraumes
untergebracht werden. Eine Eintragung von gesonderten Leitungsrechten ist nicht
erforderlich.

° Der Brandschutz wird entweder liber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, durch natiirliche
oder kiinstliche Gewasser oder liber Loschwasserbrunnen [ - behilter sichergestellt.

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz) weisen die
Leitungsbetreiber der Trinkwasserversorgung regelmadBig darauf hin, dass die
Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist.
Die offentliche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die
gesetzlichen  Aufgabenzuweisungen des  Niedersdchsischen  Brandschutzgesetzes
(NBrandSchG) nicht beriihrt, sondern ist von der kommunalen Loschwasserversorgungspflicht
zu trennen. Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der
Loschwasserversorgung (iber das Gffentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden)
besteht nicht. Allerdings kénnen im Zuge der erforderlichen Rohrverlegungsarbeiten haufig
Unterflurhydranten flr einen anteiligen Loschwasserbezug eingebaut werden. Lieferung und
Einbau der Feuerléschhydranten regeln sich nach den bestehenden Vertrdgen. Da unter
Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung
unterschiedliche Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W
405), ist in der Ausbauplanung friihzeitig der mdgliche Anteil (rechnerischer Wert) des
leitungsgebundenen Léschwasseranteils zu ermitteln, um planungsrechtlich die ErschlieBung
als gesichert anerkannt zu bekommen.

Ggf. wird auch die Regenriickhaltung im Gebiet zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs
herangezogen. Geeignete BrandschutzmaBnahmen werden im Zuge der Ausbauplanung in
Verbindung mit den herzustellenden RiickhaltemaBnahmen fiir die Oberflachenentwasserung
geprift und umgesetzt.

o Die Stromversorgung erfolgt durch die EWE. Die ordnungsgemdBe Aufnahme bzw.
Unterbringung von neuen Leitungen ist mit der EWE friihzeitig abzustimmen und die
entsprechenden SchutzmaBnahmen fiir die Leitungen sind zu beriicksichtigen. Gesonderte
Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

o Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch das Versorgungsnetz der EWE. Gesonderte
Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

o Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt mittlerweile liber die
entsprechenden privaten Anbieter. Da Telekommunikationsleitungen mit den anderen Trassen
im offentlichen StraBenraum verlegt werden, ist eine friihzeitige Abstimmung der Arbeiten
zu beriicksichtigen.

e3...
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o Die Abfallentsorgung erfolgt durch die zentrale Entsorgung des Landkreises Cloppenburg.
Gesonderte Stellflaichen fiir Miilloehdlter im Zuge einer immer weiter mechanisierten
Abholung (z.B. Seitenlader) sind nicht im Plan vorgesehen oder erforderlich. Es ist davon
auszugehen, dass infolge der GroBe der bestehenden ErschlieBungsstraBen und der
zukiinftigen Grundstiicke hier je Objekt eine angemessene Stellfliche zur Abholung
berlicksichtigt werden kann.

o Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation des OOWV Brake. Die Anschlussmdglichkeiten werden im Zuge
der Ausbauplanung gepriift und umgesetzt. Geplant ist, das anfallende Schmutzwasser {iber
eine neu im Plangebiet zu verlegende Schmutzwasserkanalisation in den &ffentlichen
Schmutzwasserkanal der BrinkstraBe abzuleiten.

Zur Reinigung der anfallenden Abwdsser stehen seitens der Kldranlage BarBel ausreichende
Kapazitdten zur Verfiigung. Die Uberpriifung der hydraulischen Leistungsfahigkeit des
vorhandenen Kanals kann erst nach Bekanntwerden der anfallenden Abwassermenge
erfolgen.

Bezliglich der Oberflichenentwasserung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3.12 ,Belange der
Wasserwirtschaft [ des Hochwasserschutzes” verwiesen.

Altlasten im Gebiet sind nicht bekannt. Hinweise auf Altablagerungen sind dem Landkreis
unverziiglich anzuzeigen.

Von den Leitungstragern werden regelmaBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer
Leitungsnetze gegeben, die insbesondere bei der Umsetzung der Planung beriicksichtigt werden
miissen. An dieser Stelle wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer und auf die
Einhaltung der Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber hingewiesen. Durch friihzeitige
Beteiligung und Koordination kdnnen die Arbeiten effizient fiir alle Baubeteiligten umgesetzt
werden.

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

Die Belange sind nicht berihrt.

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

Uber die BrinkstralBe kann die westlich gelegene Friesoyter StralBe (L 832) erreicht werden. Diese
dient sowohl der der Uberdrtlichen ErschlieBung, als auch als Verbindung in den Ortskern. Fiir die
innergemeindliche ErschlieBung nimmt zudem noch die nérdlich gelegene AMarschstralBBe eine
wichtige Funktion ein, liber die der Verkehr in Richtung Ortskern geleitet wird. Eine Gefahrdung der
Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs auf der LandesstraBe infolge der Planungen ist nicht
absehbar.

Ein Hinweis zur Abkehr etwaiger Entschadigungsanspriiche an die StraBenbauverwaltung
hinsichtlich des Immissionsschutzes durch die LandesstraBe muss nicht auf dem Plan beriicksichtigt
werden, denn das Plangebiet ist mindestens rd. 280 m von der LandesstraB3e entfernt. Zudem ist es
getrennt durch einen groB3flachigen Wald. Die Aufnahme des Hinweises ist deshalb fachlich nicht
erforderlich. In dieser Entfernung und Lage wirken die Emissionen durch die LandesstraBBe nicht
unzuldssig.
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Abb. 14 Umliegendes ErschlieBungssystem
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Infolge der Planung werden voraussichtlich bis zu 55 Grundstiicke entstehen. Bei geplanten
Baustrukturen von Einzel- und Doppelhdusern kann dies in der Maximalannahme zu einer
Einwohnerzahl von rund 330 Personen im Plangebiet fiihren (siehe Kap. 3.8).

Nach einer Erhebung aus dem Jahr 2008° werden pro Tag und Person in Deutschland 3,4 Wege
zuriickgelegt. 43 % davon erfolgen als Fahrer eines Pkw, was etwa 1,5 Pkw-Bewegungen pro Tag
und Person entspricht. Auf dieser Grundlage kann eine lberschldgige Abschdtzung der maximalen
Verkehrsbewegungen des Plangebiets vorgenommen werden.

Abb. 15  Plangebiet - Voraussichtliche Verkehrsbewegungen

Magliche Einwohnerzahl im Gebiet (Personen) Wege / Tag (gesamt) Fahrten (PKW) / Tag
3.4 [ Tag + Person 43% der Fahrten

min.: 165 561 241

max.: 330 1122 482

Damit sind von den Bewohnern des Plangebiets in der Maximalvariante im Durchschnitt bis zu 482
Pkw-Bewegungen pro Tag zu erwarten, die auch zusatzlich das angrenzende ErschlieBungsnetz in
Anspruch nehmen. Bei einer Verteilung aller Fahrten auf die Zeiten von 06:00-22:00 Uhr entspricht
dies etwa 30 Fahrtbewegungen pro Stunde. Hinzu kénnen Ziel-und Besuchsverkehre in das Gebiet
kommen.

Die Brinkstrale stellt sich auf Hohe des Plangebiets derzeit als schmale, gepflasterte SiedlungsstraBe
dar. Die StraBenparzelle weist eine Breite von rd. 8 - 8,5 m auf, die Stral3e selbst ist jedoch nur auf
einer Breite von etwa 3,5 m ausgebaut. Die weiteren Flachen sind als Verkehrsgriin hergestellt. Da
bislang nur wenige Wohnhauser liber diese Straf3e erschlossen wurden, war diese Form des Ausbaus
ausreichend. Mit der Planung wird jedoch die Neuschaffung von voraussichtlich 50-55
Wohngrundstiicken vorbereitet, die alle Uber die Brinkstrae auf die inner- und Uberdrtlichen
ErschlieBungsstraBen gelangen. Es wird daher ein bedarfsgerechter Ausbau der Brinkstrale
angestrebt. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfiir sind mit dem bestehenden
Bebauungsplan Nr. 9 ,Neuland" gegeben, der die StraBenparzelle als Verkehrsflache festsetzt. Die
Ausbauplanung erfolgt gesondert und ist nicht Teil des Bauleitplanverfahrens.

Die auBerhalb des Plangebiets liegende Verkehrsparzelle der Brinkstral3e ist fir die beabsichtigten
AusbaumaBnahmen hinreichend dimensioniert. Das Vorhaben erfordert keine weitere
planungsrechtliche Absicherung, sondern kann innerhalb der bestehenden Festsetzungen des
angrenzenden Bebauungsplans realisiert werden. Eine kleine Teilflache der Parzelle der BrinkstraBe

8 Mobilitdt in Deutschland 2008 - Ergebnisbericht, Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.
elgoao
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(rd. 120 m?), die derzeit eine Nutzung als Verkehrsgriin aufweist, wird mit der Planung dem
Regenriickhaltebecken zugeordnet. Zur heutigen Fahrbahnkante wird ein Abstand von mehr als 5 m
eingehalten, so dass hierdurch keine Beeintrachtigung der ErschlieBungsfunktion - auch bei einem
ggf. erforderlichen zukiinftigen Ausbau - zu erwarten ist.

Die interne ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iber neu herzustellende PlanstraBen, die an zwei
Punkten auf die BrinkstraBe aufmiinden. Die ErschlieBung orientiert sich am bestehenden
StraBennetz und verlauft parallel zur BrinkstraBe und den nordlich zu diesen gelegenen
StraBenziigen (siehe Abb. 16).

Es wird eine Ausbaubreite von 7,0 m vorgesehen. Diese ist ausreichend, um einen problemlosen
Begegnungsverkehr zwischen den Verkehrsteilnehmern zu ermdglichen. Zudem ermdglicht die
Ausbaubreite auch die Anlage von z. B. straBenbegleitenden Stellplatzflichen oder Verkehrsgriin.
Die detaillierte Ausbauplanung erfolgt in einem der Planung nachgelagerten Planungsprozess.

Im stdlichen Plangebiet ist die Herstellung eines Wendehammers mit 21 m Durchmesser
vorgesehen. Uber diesen werden voraussichtlich 5-6 Grundstiicke erschlossen. Die Wendeanlage ist
so dimensioniert, dass ein Befahren mit groBeren Fahrzeugen, etwa Miillwagen, moglich ist.

Weiterhin wird hieran anschlieBend eine kleine, offentliche Griinflache festgesetzt, um eine
potentielle Fortfiihrung der ErschlieBung in Richtung Osten zu ermdglichen. Diese wird derzeit zwar
nicht aktiv durch die Gemeinde verfolgt, soll jedoch vorsorglich gesichert werden. Uber die
Grinflache ist fiir FuBgdnger auch der offene Landschaftsraum direkt erreichbar.

Eine weitere, kleine Wendeanlage wird im nordlichen Plangebiet umgesetzt. Da hier nur drei
Grundstiicke erschlossen werden, erachtet die Gemeinde eine geringere Dimensionierung als
ausreichend. Fiir einzelne Fahrten mit groBeren Fahrzeugen (z. B. Lieferverkehr) ist die ErschlieBung
ausreichend dimensioniert; Miilltonnen miissen jedoch an der HaupterschlieBungsstraBe aufgestellt
werden. Aufgrund der nur geringen Zahl von hierliber erschlossenen Grundstiicken wird dies in
Abwagung mit dem ansonsten erforderlichen ErschlieBungsaufwand als vertrdglich erachtet.

Mit den getroffenen Regelungen ist eine problemlose interne ErschlieBung des Gebiets unter
Berlicksichtigung der zu erwartenden, neuen Verkehrsbewegungen, hinreichend sichergestellt.

Abb. 16  Geplante interne ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs sind berlicksichtigt.
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3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (s 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden durch die Planung nicht beriihrt.

Mit Schreiben vom 14.9.2017 teilt der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen mit, dass fiir den Planbereich keine
auswertbaren Luftbilder hinsichtlich des Einsatzes von Kampfmitteln vorliegen.

Fiir den Fall, dass wahrend der Bauarbeiten Funde gemacht werden, ist ein Hinweis auf die
unverziigliche Meldepflicht beim Raumdienst bereits auf dem Plan enthalten.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (s 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Der Entwicklung des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet stehen sonstige stadtebauliche
Entwicklungskonzepte der Gemeinde nicht entgegen.

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

Innerhalb des Plangebiets und in dessen ndherer Umgebung finden sich keine fiir den
Hochwasserschutz relevanten Fldchen. Die Belange werden durch die Planung nicht beriihrt.

An das Plangebiet grenzen keine Graben unmittelbar an. Etwa 100 m nérdlich liegt der dem Gebiet
nachste Graben, der Ostlich der Schdtzenstral3e parallel zu dieser verlduft. Der Graben liegt im
Verbandsgebiet der Ammerlander Wasseracht (Nr. 6.43.01) und gehort zum Grabensystem ,Graben
vom Laarberger Sand", das weiter nordlich in den Neuloher Hauptpumpengraben einleitet.

Mit Schreiben vom 16.10.2017 teilt die Ammerlander Wasseracht mit, dass das geplante
Bebauungsplangebiet 101 - BarBel - Neuland (BrinkstraBe), auBerhalb des Verbandsgebietes der
Ammerlander Wasseracht liegt. Es grenzt jedoch unmittelbar an die Verbandsgrenze zwischen
Friesoyther und Ammerlander Wasseracht an. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse und
bestehender Gewdsser im Randgebiet des Planbereiches wurde zwischen den von der Planung
betroffenen Wasser- und Bodenverbdnden und der Gemeinde BarBel vereinbart, die
Oberflichenentwasserung des Plangebietes auf das Verbandsgewasser l1l. Ordnung Wzg.-Nr. 6.43.01
(Oberlauf des Verbandsgewéssers Il. Ordnung Graben vom Laarberger Sand, Wzg.-Nr. 6.43) der
Ammerlander Wasseracht auszurichten. Nach entspr. ErschlieBung des Plangebietes ist dieses zum
Verbandsgebiet der Ammerldnder Wasseracht hinzu zu ziehen.

Da durch die Planung eine Bebauung und Versiegelung des bislang unbebauten Plangebiets
ermdglicht wird, kann anfallendes Oberflichenwasser nicht mehr wie bislang liber eine natiirliche
Versickerung in den Wasserkreislauf zurlickgeflinrt werden. Aus diesem Grund sind MaBnahmen der
Oberflichenentwasserung erforderlich. Es gilt, sowohl das auf den Grundstlicks-, als auch den
StraBenverkehrsflachen anfallende Oberflichenwasser geordnet in den natiirlichen Wasserkreislauf
zuriickzufihren.

Hierzu wurde im Rahmen des Planverfahrens ein Oberflachenentwasserungskonzept erstellt, das
geeignete MaBnahmen fiir das Oberflichenwassermanagement benennt®.

Zunachst wurde die Mdglichkeit der Versickerung anfallenden Oberflachenwassers gepriift. Zwar
weist der Untergrund ausreichende Versickerungseigenschaften auf, aufgrund des geringen
Flurwasserabstands und der erfahrungsgemal schwierigen Unterhaltung der Anlagen wurde jedoch
auf die Versickerung des Oberflachenwassers verzichtet. Daher wird die Rickhaltung des
Oberflachenwassers mit einer gedrosselten Einleitung in die nachstgelegene Vorflut vorgesehen.

9 ErschlieBung Baugebiet BrinkstraBe, BarBel - 1. Auslegung B-Plan Nr. 101 ,Neuland-BrinkstraBe”, Thalen
Consult, GmbH Projekt-Nr. 10326, 20.03.2018
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Abb. 17 Entwésserungsplan (Auszug, Thalen Consult GmbH, Stand 20.03.2018)

%
% Y

@el\i‘i‘:#‘“’
o

Schiizensiale  pon

Das Niederschlagswasser soll in eine Regenwasserkanalisation abgeleitet werden, die innerhalb der
neu anzulegenden ErschlieBungsstraBen sowie der auszubauenden BrinkstraBBe angelegt wird.
Hierliber wird das Oberflachenwasser der Grundstiicke sowie der StraBenverkehrsflachen gesammelt
in ein im Norden des Plangebiets anzulegenden Regenriickhaltebecken geleitet.

Fiir die Ermittlung des erforderlichen Riickhaltevolumens sind die Flachen innerhalb des Plangebiets
sowie die Verkehrsflache der auszubauenden BrinkstraBe zu beriicksichtigen. Der Gebietsabfluss ist
nach Vorgabe des Landkreises Cloppenburg auf eine Drosselabflussspende von g=1,3 I/(s*ha) zu
reduzieren. Die Bemessung des Regenriickhaltebeckens erfolgt in Kenntnis dieser Werte nach
Arbeitsblatt DWA-A 117, Bemessung von Regenriickhalterdumen (Anlage 2). Das
Oberflachenentwisserungskonzept ermittelt so ein erforderliches Riickhaltevolumen von 1.040 m°.

Um das Becken ist nach Vorgabe der Ammerldnder Wasseracht ein Betriebsweg von 5,0 m Breite
anzuordnen, um die Zugdnglichkeit fiir UnterhaltungsmaBnahmen zu gewahrleisten. Das
Riickhaltebecken soll als technisches Bauwerk mit einer Bdschungsneigung von 1:1,5 hergestellt
werden. Es ergibt sich ein Flachenbedarf von rund 2.450 m? einschlieBlich der umlaufenden
Betriebsfldchen. Eine entsprechend dimensionierte Flache wird im Bebauungsplan als 6ffentliche
Griinfliche mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken festgesetzt. Alle erforderlichen
baulichen MaBnahmen zur Umsetzung der konzipierten Riickhaltung sind hier zuldssig. Uber ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird sichergestellt, dass ein problemloser Anschluss der
Regenwasserleitungen an das Regenriickhaltebecken erfolgen kann. Zudem ist die Erreichbarkeit des
Beckens fiir Wartungsarbeiten gesichert. Das Becken kann auBerdem auch direkt lber die
BrinkstraBe angefahren werden.

Das geplante Wohngebiet liegt im Ubergangsbereich der beiden in BarBel aktiven
Gewasserverbande, der Ammerlander und der Friesoyther Wasseracht. Innerhalb des Plangebiets
sind keine Gewasser vorhanden. Die Ableitung aus dem Regenriickhaltebecken erfolgt mittels eines
Regenwasserkanals DN 600 (iber einen Drossel- und Notiiberlaufschacht zum Graben Ill. Ordnung
6.43.01 an der SchiitzenstraBe. Dieser ,Graben vom Laarberger Sand" gehdrt zum Verbandsgebiet
der Ammerlander Wasseracht. Durch den Graben gelangt das Wasser bis zum Godensholter Tief, in
das es iiber ein Pumpwerk eingeleitet wird.

Infolge der Planung entstehen durch die zuldssige Neuversiegelung Beeintrdchtigungen fiir das
Schutzgut Wasser, die MaBnahmen der Oberflaichenwasserbewirtschaftung erforderlich werden
lassen. Das erstellte Oberflachenentwasserungskonzept zeigt geeignete MaBnahmen auf, um den
entstehenden Beeintrachtigungen entgegenzuwirken. Der ordnungsgemaBe Umgang insbesondere
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mit anfallendem Niederschlagswasser ist sichergestellt. Die getroffenen Festsetzungen sind
geeignet, alle erforderlichen baulichen MaBnahmen umzusetzen.

Mit Schreiben vom 16.10.2017 teilt die Ammerlander Wasseracht mit, dass in einem
Entwéasserungskonzept des Ing.-Biiro Thalen vom Juli 2017 die von den Beteiligten bevorzugte
Variante 1 (Regenriickhaltung im Plangebiet und gedrosselte Ableitung in das Verbandsgew&sser
Wzg.-Nr. 6.43.01) als Grundlage fiir weitere Planungsschritte nachgewiesen wird. Gegen das v.g.
Entwasserungskonzept des Ing.-Biiro Thalen bestehen seitens der Ammerldnder Wasseracht
(Schreiben 16.10.2017) keine grundsatzlichen Bedenken. Im Rahmen der erforderlichen
wasserwirtschaftlichen Genehmigungen zur Einleitung von Oberflichenwasser in 06ffentliche
Gewasser, Herstellung erf. wasserwirtschaftlicher Anlagen etc. ist der Nachweis zur Regelung der
Oberflichenentwasserung aufzustellen, die erf. Entwiirfe und MaBnahmen mit der Unteren
Wasserbehdrde und der Ammerlander Wasseracht abzustimmen, zur Prifung vorzulegen und zur
Genehmigung einzureichen. Das Plangebiet wird durch das Schopfwerk Neulohe kiinstlich
entwassert. Es wird seitens der Ammerlander Wasseracht darauf hingewiesen, dass bei Ausfall bzw.
Storung des  Schopfwerksbetriebes Beeintrachtigungen  durch  Riickstauereignisse  im
Oberflachenentwasserungssystem eintreten kdnnen. Anspruch auf bestimmte Wasserstande im
Gewdssersystem der Ammerlander Wasseracht konnen nicht gelten gemacht werden.
Schadensersatzanspriiche Dritter, die infolge der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes Nr. 101
entstehen, gehen zu Lasten des Antragstellers bzw. dessen Rechtsnachfolgers.

Die Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft werden in der Planung
berlicksichtigt.

3.13 Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden (s 1 (6) Nr. 13 BauGB)

Im Baugebiet werden keine Regelungen z.B. fiir die Schaffung von z. B. Fliichtlingsunterkiinften oder
vergleichbaren Einrichtungen getroffen; auch sind bislang keine konkreten Projekte in diesem
Plangebiet vorgesehen.

Dennoch kann die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen innerhalb der Gemeinde auch einen
indirekten Beitrag zur Unterbringung von Fliichtlingen und Asylsuchenden leisten. So entlastet die
Schaffung neuer Baugrundstiicke und die Mdglichkeit der Eigentumsbildung den (Miet-)
Wohnungsmarkt der gesamten Gemeinde, was sich wiederum positiv auf das Marktsegment
glinstigerer Wohnflachen auswirkt. Die Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden sind so
hinreichend beriicksichtigt.

4 Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Beschreibende Darstellung der Inhalte des Bebauungsplans

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die hierbei
sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht zum Bestandteil des
Plans gemacht. Hierbei handelt sich um Nutzungen mit i. d. R. gesteigertem Flachenbedarf und
regelmaBigen Besucherverkehren. Das Plangebiet soll jedoch vornehmlich kleinteilige
Wohnbauflachen zur Verfligung stellen und ist auch in Hinblick auf die ErschlieBung entsprechend
dimensioniert. Um Nutzungskonflikte auszuschlieBen und dem angestrebten Ziel der Schaffung
zusatzlichen Wohnraums nicht entgegenzuwirken, wird dieser Ausschluss vorgenommen (siehe
textliche Festsetzung § 1).

Die zuldssige Anzahl von Wohneinheiten wird auf zwei Wohneinheiten (2 Wo) pro Gebiude bzw.
eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte beschrankt. Dies dient dem Schutz des Gebiets vor einem
unverhaltnismaBig groBen Bevdlkerungszuwachs im Vergleich zu den kleinteiligen benachbarten
Wohnlagen. Auch die ErschlieBung ist entsprechend dimensioniert und wére bei einer liber dieses
MaB hinausgehenden Anzahl von Wohneinheiten nicht in der Lage, einen storungsfreien
Verkehrsfluss zu garantieren (siehe textliche Festsetzung § 2).
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Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,3 begrenzt und liegt damit leicht unter dem nach
§ 17 BauNVO definierten, fiir allgemeine Wohngebiete maximal zuldssigen MaB von 0,4. Ziel ist die
Schaffung eines aufgelockerten, durch Einzel- bzw. Doppelhduser gepragten Gebiets, fiir welches
diese GRZ angesichts der zu erwartenden GrundstiicksgroBen vollkommen ausreichend ist.

Es ist lediglich die Ausbildung eines Vollgeschosses (1) zuléssig. In Verbindung mit der maximal
zuldssigen Firsthohe wird eine gute Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht. Realisiert werden
konnen sowohl typische, eingeschossige Siedlungshauser, auch mit ausgebauten Dachgeschossen,
aber auch die in jlingerer Zeit hidufig nachgefragten sog. Stadtvillen, die typischerweise
Staffelgeschosse ausbilden.

Die Hohe der ErdgeschossfuBboden darf maximal 35 cm oberhalb der im Bereich des
Baugrundstiicks angrenzenden ErschlieBungsstraBe liegen. Somit wird ein unverhaltnismaBiges
Anfiillen der Grundstiicke, welches auch zu Problematiken bei der Entwésserung fiihren kann,
ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung § 3).

Die Firsthohe (FH) wird in Angliederung an benachbarte Baugebiete auf max. 9,0 m begrenzt, so
dass sichergestellt ist, dass sich neue Gebdude in ihrer Kubatur an die 6rtliche Bestandsbebauung
anpassen. Ein einheitlicher Gebietscharakter wird damit gewahrt. Als unterer Bezugspunkt fiir die
festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt die Fahrbahnoberkante der zur ErschlieBung des
Baugrundstiicks herangezogenen StraBBe in ihrer Fahrbahnmitte (siehe textliche Festsetzung § 4).

Festgesetzt wird eine offene Bauweise (0). Gebiude diirfen als Einzel- und Doppelhéuser (ED)
errichtet werden, womit der kleinteilige Charakter der angrenzenden Bestandsgebiete fortgesetzt
wird.

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Ausweisung von Baugrenzen definiert. Diese
halten zu allen ErschlieBungsstraBen einen Abstand von 5 m ein, so dass Vorgartenbereiche
entstehen und sich ein offenes, aufgelockertes StraBenbild ergibt. Gegeniiber der Waldfldche im
Siiden betrdgt die einzuhaltende Entfernung 20 m und im Norden zum Hofgehdlz 10 m, um
ausreichende Abstande zu den Gehdlzrandern zu sichern.

AuBerhalb der Baugrenzen diirfen keine Nebenanlagen wie Garagen und Carports errichtet
werden, was dem StraBenbild zutrdglich ist. Es entsteht eine offene, durchgriinte
Vorgartenlandschaft. In den riickwéartigen Gartenbereichen schiitzt dies zudem vor einem zu dichten
Heranriicken von (Neben-)Gebduden an die bestehenden Waldfldchen bzw. an die neu anzulegende
Eingriinung gegeniiber dem Landschaftsraum (siehe textliche Festsetzung § 5).

Die internen ErschlieBungsstraBen werden als StraBenverkehrsflichen mit einer Breite von 7,0 m
festgesetzt. Hiermit steht im Ausbau geniigend Raum fiir die Herstellung einer ausreichend
dimensionierten ErschlieBungsstraBe zur Verfiigung. Auch Stellpldtze oder Verkehrsgriin kénnen
problemlos untergebracht werden. Die genauen Regelungen bleiben einer nachfolgenden
detaillierten Ausbauplanung lberlassen.

Zur Sicherstellung der Oberflichenentwésserung wird eine offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken festgesetzt. Sie befindet sich am nordlichen Rand des
Plangebiets und ist entsprechend der Vorgaben des Oberflachenentwasserungskonzepts
dimensioniert. Anfallendes Oberflachenwasser, dass aufgrund der neu entstehenden Versiegelung
nicht wie bisher innerhalb des Plangebiets versickern kann, wird hier zuriickgehalten und gedrosselt
in einen weiter nordlich gelegenen Graben abgeleitet. Innerhalb der Flache sind alle hier
erforderlichen baulichen MaBnahmen zuldssig (siehe textliche Festsetzung § 6).

Gegeniiber den ostlich angrenzenden Kulturlandschaftsflichen wird eine private Griinflache mit
einer Breite von 5,0 m festgesetzt. Auf dieser sind einheimische, standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen. Ziel ist die Herstellung einer Schutzpflanzung zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum.
Die festgesetzten Baugrenzen halten zu der Griinflache einen Abstand von ebenfalls 5,0 m ein, um
langfristig ausreichenden Raum flr das Pflanzenwachstum vorzuhalten. Die zuldssigen Arten
werden durch eine Pflanzliste definiert (siehe textliche Festsetzung § 7).

Um das anfallende Oberflaichenwasser des Plangebiets problemlos dem Regenriickhaltebecken
zufiihren zu kdnnen, wird zwischen der PlanstraBe und dem RRB eine Teilflache mit einem Geh-,
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Fahr- und Leitungsrecht belegt. So ist sowohl ein Anschluss des Beckens, als auch dessen
Zuganglichkeit zu Wartungs- und Unterhaltungszwecken sichergestellt (siehe textliche Festsetzung
§8).

Eine Fliche an der Oldenburger StraBe (Flurstiick-Nr. 157/4 [ Gemarkung BarBel, Flur 32) mit einer
GroBe von rd. 3.000 m2 wird als Waldersatzflache vorgesehen. Sie wird als Flache fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (siehe textliche
Festsetzung § 9).

Weitere Flachen im Bereich der Oldenburger StraBe (Flurstiicke Nr. 158, 159 und 160/4 [ Gemarkung
BarBel, Flur 32) werden als Kompensationsflachenpool entwickelt. Auch diese Flachen werden als
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt (siehe textliche Festsetzung § 9). Ziel ist hier die extensive Griinlandnutzung. Im
Flachenpool wird das durch die vorliegende Planung ausgeldste Wertedefizit anteilig zugeordnet.
Die sonstig noch vorhandenen Flachenanteile bzw. Wertpunkte kdnnen fiir zukiinftige Planvorhaben
der Gemeinde genutzt werden.

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
§ 4 (3) BauNVO nicht zum Bestandteil des Bebauungsplans gemacht (§ 1 (6) BauNVO i. V. m.
§ 4 (3) BauNVO0).

§ 2 Zuldssige Anzahl von Wohneinheiten

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Einzelhaus hochstens zwei Wohnungen zul3ssig. Je
Doppelhaushilfte ist jeweils eine Wohnung zulassig (8 9 (1) Nr. 6 BauGB).

§ 3 Festsetzung der Hohenlage

Die Oberkannte des ErdgeschossfuBbodens (oberer Bezugspunkt) darf hochstens 35 cm tiber der
Oberkannte der im Bereich des Baugrundstiicks angrenzenden ErschlieBungsstraBe (unterer
Bezugspunkt) liegen (8 9 (2) BauGB i. V. m. § 18 (1) BauNVO).

§ 4 Hodhe baulicher Anlagen

Es gelten die im Plan festgesetzten Hohen baulicher Anlagen. Als unterer Bezugspunkt fiir die
festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt die Fahrbahnoberkante der zur ErschlieBung des
Baugrundstiicks herangezogenen StraBe in ihrer Fahrbahnmitte im Bereich des Baugrundstiicks.

Als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthéhe gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion.

Anlagen des Emissionsschutzes und untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Schornsteine, Antennen)
sind von der Hohenbegrenzung ausgenommen (8 16 (2) Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 18 (1) BauNVO).

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

AuBerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14
BauNVO) sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports nicht zulassig (§ 23 (5) BauNVO).

§ 6 Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken

Die 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken dient der Riickhaltung
des Oberflachenwassers und ist von Bebauung freizuhalten. Zuldssig sind MaBnahmen fir den
Hochwasserschutz, die Regenriickhaltung, die Gewasserunterhaltung und die Flhrung des
Oberflachenwassers, sowie erforderliche Nebenananlagen und Unterhaltungseinrichtungen.
Weiterhin zuldssig sind Anpflanzungen, soweit sie die wasserwirtschaftliche Funktion nicht
einschranken.
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Private Griinflache - Zweckbestimmung: Griinsaum

Auf den privaten Griinflachen, die zudem als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt sind, sind standortgerechte, heimische
Laubgehdlze zu pflanzen:

Je angefangene 10 m entlang der Grundstlicksgrenze ist ein Baum der nachfolgenden
Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind im Wechel Laub- und
Obstbdume zu verwenden. Die zuldssigen Pflanzen sind aus der angefiihrten Pflanzliste zu
wahlen. Fiir die Pflanzungen sind 2 x verpflanzte Jungpflanzen in einer GréBe von 80-120 cm
zu verwenden. Abgange sind durch Nachpflanzungen spatestens bis zur ndchsten
Vegetationsperiode zu ersetzen.

Weiterhin sind zweireihig, in einem Abstand von maximal 2 m in und zwischen den Reihen,
Straucher (Pflanzhéhe mindestens 60 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist
aus der angefiihrten Pflanzliste zu wahlen. Abgange sind durch Nachpflanzungen spatestens

bis zur nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB).

Laubb3dume Straucher

Stieleiche Quercus robur WeiBdorn Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Rotbuche Fagus silvatica Roter Holunder Sambucus racemosa
Winterlinde Tilia cordata Gemeines Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Europdischer Feuerdorn
Falscher Jasmin
Gewdhnlicher Liguster
Haselnuss

Pyracantha coccinea
Philadelphus coronarius
Ligustrum vulgare
Corylus avellana

Obstbdume
Apfel Birnen SiiBkirschen Pflaumen
Roter Boskoop Alexander Lucas Biittner’s Rote Knorpelkirsche | Hauszwetsche

WeiBer Klarapfel

Goldparméne

Geheimrat Dr. Oldenburg
Geflammter Kardinal
Glockenapfel

Jakob Lebel
Purpurroter Cosinot

Kaiser Wilhelm

Schoéner aus Boskoop

Clapp’s Liebling

Conference

Gellert’s Butterbirne
Gute Graue

Hollandische Zuckerbirne
Kostliche von Charneux
Doppelte Philippsbirne

§ 8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Donissen’s Gelbe
Knorpelkirsche

GroBe Schwarze Knorpel
Lucienkirsche

Kassin’s Friihe Herzkirsche
Regina

Oktavia

Sauerkirschen

Koroser Weichsel

Ludwigs Friihe
Morellenfeuer
Schattenmorelle

Nancy Mirabelle

Wangenheimer
Biihler Zwetsche
Frihzwetsche
Borsumer Zwetsche

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird zugunsten der Offentlichkeit fiir die Ableitung anfallenden
Oberflachenwassers sowie zugehdriger UnterhaltungsmaBnahmen ausgesprochen (§ 9 (1) Nr. 21

BauGB).

§9 Zuordnung der Kompensationsflachen

Fiir den Eingriff in Natur und Landschaft werden dem Planvorhaben folgende Kompensationsflachen

zugeordnet:

o Kompensationsflache A: Die Flurstiicke 158, 159 und 160/4 Gemarkung BarBel, Flur 32 sind

ein Kompensationsfldchenpool und werden als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (§ 9(1) Nr. 20 BauGB). Auf den
Flachen wird artenreiches mesophiles Extensivgriinland entwickelt. Es werden die bekannten
Bewirtschaftungspakete umgesetzt, die in Zusammenarbeit mit der Landwirtschaftskammer
Weser-Ems entwickelt wurden (§ 15 (3) BNatSchG). Fiir das Planvorhaben des
Bebauungsplanes Nr. 101 wird auf einer anteiligen Fladche von rund 11.088 m2 artenreiches
mesophiles Griinland entwickelt.
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o Kompensationsflache B: Das Flurstiick 157/4, Gemarkung BarBel, Flur 32 wird als Flache fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt (§ 9(1) Nr. 20 BauGB). Auf dem Flurstiick wird auf einer anteiligen Fldche von
3.000 m? ein Eichenmischwald angelegt (Ersatzaufforstung). Die Aufforstung ist
standortgerecht und fachgerecht vorzunehmen. Vorzugsweise sind 50 % Eichen mit einem
Pflanzabstand von 2,0 m x 1,0 m und 50 % Hainbuchen mit Pflanzabstdnden von 2,0 m x 2,0
m vorzusehen. Der Waldrand mit einer Tiefe von rd. 10 m ist fachgerecht strukturiert mit
stufigen Geholzen, Strauchern, extensivem Krautsaum zu gestalten. Der Wald ist dauerhaft
zu pflegen und zu unterhalten. Abgange sind durch Nachpflanzungen spatestens bis zur
nichsten Vegetationsperiode zu ersetzen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB).

5 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Bergbau - Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerkfelds Oldenburg (Bergwerkseigentum,
Berechtsamsakte: B 20 077). Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle
Rechtsinhaber ist die Oldenburger Erd6lgesellschaft (OEG).

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: TongefdBscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB §14 (1) des Nds.
Denkmalschutzgesetzes  meldepflichtig und  miissen  der  zustdndigen unteren
Denkmalschutzbehdrde sowie dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege — Abteilung
Archéologie - Stlitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBBe 15, Tel. 0441 [ 799-2120 unverziiglich gemeldet
werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Nds. Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehdrde des Landkreises
Cloppenburg zu benachrichtigen.

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

Immissionen landwirtschaftlicher Flachen - Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Flachen.
Bei der Bearbeitung dieser Flachen entstehen Immissionen in Form von Gerduschen, Geriichen und
Stauben, die auch auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind jedoch unvermeidbar, im
landlichen Raum ortsiiblich und miissen von den Anwohnern toleriert werden.

Leitungstrager - Stddstlich des Plangebietes verlduft eine Hochdruckgasleitung (EWE). Bei
Bauarbeiten in Ndhe der Leitung ist deren genauer Verlauf zuvor in der Ortlichkeit zu ermitteln. Die
Schutzbestimmungen des Leitungstrdgers sind zu beachten.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) konnen bei der Gemeinde BarBel im Rathaus, Bauamt,
eingesehen werden.
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Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
BauNVO
S. 3786);
PlanzV/ Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist;

Landerrecht Niedersachsen

NBauO

Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), die zuletzt durch Gesetz vom
25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338) gedndert worden ist;

NKomVG

Nds. Kommunalverfassungsgesetz vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 (Nds. GVBI. S. 48) geéndert worden ist.

6 Stidtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Flache GroBe
Allgemeines Wohngebiet (WA) 36.230 m?2
StraBenverkehrsflache 4.780 m2
Offentliche Griinfliche (Regenriickhaltung-RRB) 2.600 m2
Offentliche Griinfliche (Verkehrsgriin) 130 m2
Private Griinflache (Griinsaum) 1.260 m2
Gesamt 45.000 m2
Externe Kompensationsflachen

Ersatzaufforstung Wald rd. 3.000 m2
Kompensationsflachen - Herstellung extensiv genutzten Griinlandes ca. 11.088 m2
Datum Verfahrensschritt Grundlage
01.02.2017 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB

09.10.2017 - 09.11.2017

Friihzeitige Behordenbeteiligung § 4 (1) BauGB

13.10.2017 - 09.11.2017

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB

24.10.2017

Offentlicher  Erbrterungstermin  im  Rahmen  der

friihzeitigen Beteiligung §3 (1) BauGB

Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB

Behdrdenbeteiligung § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthdlt nur der Plan. Sie sind dort
durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Es geht um die baurechtliche Entwicklung neuer Wohnbaufldchen. Investitionsvorhaben und
BaumaBnahmen im Geltungsbereich des Plans sind bereits angekiindigt und wahrscheinlich.
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B UMWELTBERICHT

GemaB § 2 (4) BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltwirkungen der Planung ermittelt werden. Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die
Umweltwirkungen, damit eine sachgerechte Abwagung erfolgen kann.

Der vorliegende Umweltbericht gilt infolge der fast identischen Plangebiete sowohl fiir die 38.
Anderung des Flichennutzungsplanes wie auch fiir den Bebauungsplan Nr. 101 (Parallelverfahren).
Auf Ebene des Bebauungsplanes ist lediglich eine kleine Teilfliche der StraBenparzelle der
BrinkstraBe (rd. 120 m?) zusatzlich in den Geltungsbereich einbezogen, was keinen Einfluss auf die
zu erwartenden Umwelteinwirkungen der Planung nimmt.

Die Abwdgung der einzelnen umweltrelevanten Sachverhalte erfolgt nicht im Umweltbericht,
sondern nur in Teil A, der Begriindung.

1 Einleitung

Eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache der Gemeinde BarBel im Ortsteil Neuland soll
planungsrechtlich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Das Plangebiet liegt im
Ubergangsbereich zwischen dem heutigen Siedlungsrand und der offenen Kulturlandschaft auf
Flachen siidostlich der BrinkstralBe. Der Bereich wird nordlich und siidlich von Gehélzen begrenzt.

Abb 1 Ubersicht iiber die gesetzlichen Grundlagen in den jeweils giiltigen Fassungen
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

NAGBNatSchG Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
WHG Wasserhaushaltsgesetz

NWG Niedersdchsisches Wassergesetz

NBodSchG Niedersdchsisches Bodenschutzgesetz

Der Gesetzgeber fordert mit dem BauGB und den einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden auf. Das Plangebiet wird nur in den Bereichen
entwickelt, die aktuell und relativ kurzfristig auch in die Umsetzung gehen werden.

Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung bezieht sich in Ubereinstimmung mit § 2 (4) Satz 3
BauGB auf die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 101,BarBel - Neuland (Am Brink)"
und wird entsprechend in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad angepasst.

Gepriift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes auf die
Umweltbelange entstehen kénnen und welche Einwirkungen aus der Umgebung auf die geplanten
Nutzungen im Geltungsbereich erheblich einwirken konnen. Hierzu werden verniinftigerweise
regelmdBig anzunehmende Einwirkungen gepriift, nicht jedoch auBergewohnliche und nicht
vorhersehbare Ereignisse.

Die Planung bereitet die Entwicklung einer bislang landwirtschaftlich genutzten Flache als
Wohnbauland vor. Hierzu wird der Flachennutzungsplan gedndert und ein Bebauungsplan
aufgestellt. Konkrete Vorhaben werden mit der Aufstellung der Bauleitplane nicht verfolgt. Sie geben
den Rahmen vor, innerhalb dessen eine freie Entwicklung der Fldche mdglich ist. Aus diesem Grund
sind Prifungen der Auswirkungen der Bauphase sowie detaillierter, nutzungsspezifischer
Auswirkungen nicht mdoglich. Mit der geplanten Darstellung von Wohnbauflachen bzw. der
Festsetzung allgemeiner Wohngebiete werden zudem keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet.
Fiir das Auftreten besonderer oder auBergewdhnlicher erheblicher Umwelteinwirkungen in Folge der
zuldssigen Nutzungen liegen daher keine Hinweise vor.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Das Plangebiet wurde hinsichtlich  nachfolgender Fachplanungen Uberprift. Eine

Flachenbeanspruchung / Durchschneidung / Beeintrachtigung von Nationalparken, Naturdenk-
malen, Wallhecken, geschiitzten Landschaftsbestandteilen, internationalen Schutzgebieten und
weiteren raumordnerisch festgelegten, besonders bedeutsamen Gebieten fiir Natur und Landschaft
findet nicht statt, da sie im Plangebiet und angrenzend nicht vorhanden sind.

Abb 2 Ubersicht iiber die umliegenden Schutzgebiete
Fachplanung Schutzbereich Definition Schutzweck Lage (Himmelsrichtung)
im Gebiet / auBerhalb
Land Niedersachsen
Natura 2000 FFH-Gebiet Godensholter Tief (EU- Ubergangs- und nein NO 3,1 km
Kennzahl 2812-311) Schwingrasen-
moor im
Naturraum
Ostfriesische
Geest
Schutzprogramme Moorschutzprogramm Teil Il | Uhlenbergsmoor Degeneriertes oder | nein 0, 2,8 km
von 1986 stark verandertes
Hochmoor
Landkreis Cloppenburg
Natur- und Naturschutzgebiet - nein -
Landschafts- Landschaftsschutzgebiet - nein -
schutz Naturdenkmal Drakamp-Schlatt nein 0, 3,9 km
FlieBgewdsserschutzsystem FGSS Leda, Jimme, Soeste nein W, 0,4 km
(FGSS)
Raumordnung Vorsorgegebiet Erholung ja
(RROP)
Vorsorgegebiet fiir ja
Landwirtschaft aufgrund
besonderer Funktionen der
Landwirtschaft
Vorsorgegebiet unmittelbar
Forstwirtschaft stidwestlich
angrenzend
2 i
Gemeinde BarBel
Flachen- Flache fiir die Wald ja
nutzungsplan Landwirtschaft und Wald
Kompensations- - - nein -
flachen

Aussagen der
Fachplane

Auf etwa 2.000 m? erfasst das Plangebiet eine Gehélzflache, die im Flachennutzungsplan als Fldche
fir den Wald dargestellt ist. Auch auf Ebene der Regionalplanung ist der Wald, zu dem der
uberplante, rdumlich deutlich untergeordnete Bereich gehdrt, als Vorsorgegebiet fiir die
Forstwirtschaft ausgewiesen.

Innerhalb des Plangebiets finden sich nach den Aussagen der Fachplane keine weiteren besonders
geschiitzten bzw. schiitzenswerten Bereiche undfoder Biotope. FFH-, Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebiete liegen nicht im ndheren Umfeld.

Besondere Emissionen oder sonstige Auswirkungen, die auch weiter entfernte Gebiete
beeintrachtigen kénnen, sind durch die Planung nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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2.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt in einer durch Landwirtschaft geprdgten Gegend und grenzt unmittelbar an
landwirtschaftlich genutzt Flachen an. Typische Beeintrachtigung aus landwirtschaftlicher Tatigkeit
sind Geruchsemissionen aus Tierhaltungsanlagen.

Im immissionsrelevanten Umfeld des Plangebiets befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe
mit Tierhaltungsanlagen. Auf den Betrieben wird Rinder-, Schweine- und Hihnchenmast betrieben.
Die Landwirtschaftskammer  Niedersachsen hat im Auftrag der Gemeinde ein
Immissionsschutzgutachten'™ erstellt, um zu priifen, ob sich durch die umliegenden Betriebe
Einschrankungen fiir die geplante Wohnnutzung ergeben. Prifgrundlage stellt die
Verwaltungsvorschrift zur Feststellung und Beurteilung der Geruchsimmissionen (GIRL) in ihrer
aktuellen Fassung dar.

Als Grundlage der Beurteilung von Geruchsimmissionen wird in der GIRL die so genannte
Geruchsstunde auf der Basis von einer Geruchsstoffeinheit je Kubikmeter (1 GE/m?) herangezogen.
Die Geruchsstunde wird (ber die Immissionszeitbewertung definiert. Hierbei werden
Geruchsimmissionen von mindestens 6 Minuten Dauer innerhalb einer Stunde jeweils als volle
Geruchsstunde gewertet und bei der Summation liber das Jahr berlicksichtigt. Demgegeniiber
werden Immissionszeiten von weniger als 10% je Zeitintervall (< 6 Minuten je Stunde) bei der
Geruchshaufigkeitsermittlung vernachldssigt. Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen
Erheblichkeit von Geruchseinwirkungen sind die relativen Haufigkeiten der Geruchsstunden
heranzuziehen und in Abhdngigkeit des jeweiligen Baugebiets den hierfiir festgelegten
Immissionswerten gegeniiberzustellen.

In allgemeinen Wohngebieten (WA) betrdgt der Immissionsgrenzwert 0,10, was einer
Uberschreitungshaufigkeit der voreingestellten Geruchskonzentration 1 GE/m® in 10% der
Jahresstunden entspricht. Mit Hilfe eines Ausbreitungsmodells wird anhand der bekannten
Emissionsstandorte ermittelt, in welcher Haufigkeit Uberschreitungen innerhalb des Plangebiets zu
erwarten sind. Dabei flieBen auch weitere Werte, wie etwa Wetterdaten, in die Ermittlung ein.

Zur Beurteilung der Immissionssituation wurde auf durch die Landwirtschaftskammer erhobene
Daten zur Viehhaltung und Stalltechnik der landwirtschaftlichen Betriebe sowie die flir ein
Bauleitplanverfahren zur Steuerung landwirtschaftlicher Tierhaltungsanlagen in der Gemeinde
erhobenen Tierplatzzahlen zuriickgegriffen. Fiir die Beurteilung der Uberschreitungshiufigkeit wird
das Plangebiet in ein Raster mit Katenlangen von 25x25 m aufgeteilt, fiir dessen Teilflachen die
Geruchsstundenhaufigkeiten bestimmt werden.

10 Landwirtschaftskammer Niedersachsen - Immissionsschutzgutachten zum B-Plan Nr. 101, Gemeinde BarfBel,
Cloppenburg, 13.03.2017
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Immissions-
schutz: Lirm

Erholung

Abb 3 Darstellung der von den vorhandenen und geplanten Tierhaltungen induzierten
Geruchsstundenhdufigkeiten als Flachenwerte, Raster 25x25 m
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Fiir das Plangebiet ergibt sich eine ermittelte Geruchsstundenhdufigkeit von 3,6-4,7 in Prozent der
Jahresstunden. Der hochste Wert tritt dabei im siidostlichen Bereich des Plangebiets, und damit in
der groBten Nahe zu den umliegenden tierhaltenden Betrieben auf. An allen Orten des Plangebiets
wird der Grenzwert von max. 10% der Jahresstunden fiir Wohnbebauung deutlich unterschritten. Es
sind daher bei der geplanten Festsetzung allgemeiner Wohngebiete (WA) keine Beeintrachtigungen
fuir den Menschen aufgrund geruchlicher Immissionen aus der landwirtschaftlichen Tierhaltung zu
erwarten.

Zur nachsten (berortlichen StraBe, der L 832, wird ein Abstand von mehr als 300 Metern
eingehalten. Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind damit nicht zu erwarten.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Cloppenburg weist das gesamte
Gemeindegebiet BarBels als Vorsorgegebiet flr Erholung aus. Der iiberplanten Flache kommt keine
besondere Erholungsfunktion zu. Die BrinkstraBe ist als regional bedeutsamer Wanderweg
ausgewiesen, was durch die Planung nicht beeintrdchtigt wird.

Auswirkungen: Es liegen keine Hinweise dariiber vor, dass auf das Plangebiet stérende oder sogar
das Wohnen beeintrachtigende Immissionen einwirken. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
konnen daher angenommen werden. Auch fiihrt die Planung nicht zum Entstehen von neuen
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Emissionsquellen, die einen erheblichen Charakter aufweisen. Zwar entstehen durch die Ausweisung
eines Wohngebiets neue Verkehrsbewegungen, die entsprechende larm- und luftbeeintrachtigende
Emissionen ausldsen kdnnen, sie liegen jedoch unter der Grenze der Erheblichkeit.

Uber eine mogliche Verdnderung des Landschaftsbildes (siehe Kapitel 2.6) hinaus sind keine
Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion zu erwarten.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vogel - Die Kartierung der wertvollen Bereiche fiir Brutvogel und Gastvdgel aus dem Jahr 2006 (mit
Uberarbeitungen aus dem Jahr 2010) weist innerhalb des Plangebiets und der Umgebung keine als
wertvoll eingestuften Bereiche fiir die Avifauna aus'".

Hinsichtlich der vorzufindenden Habitatstrukturen ist fiir das Plangebiet vornehmlich eine
Bedeutung fiir die Avifauna anzunehmen. Die nordlich und siidlich gelegenen Geholzstrukturen
kénnen - auch im Zusammenwirken mit den angrenzenden offenen Ackerflachen - eine Bedeutung
als Brut- und Nahrungshabitat fiir Vogelarten haben, die (iblicherweise und weit verbreitet in
solchen Habitaten vorkommen. Alle europdischen Vogelarten gelten dabei als geschiitzt. Hinweise
auf das Vorkommen besonders geschiitzter Vogelarten liegen nicht vor.

Amphibien, Libellen - Innerhalb des Plangebiets und dessen Umgebung finden sich keine
Gewdsserstrukturen, die als Habitat fiir Amphibien oder Libellen dienen kdnnen.

Fledermiduse - Im Plangebiet ist infolge der Habitatstrukturen das Vorkommen geschiitzter
Fledermausarten nicht auszuschlieBen. Von der Planung in relevanter Weise betroffen sein konnen
Arten, die in Baumhohlen und -ritzen lberwintern bzw. sich reproduzieren. Alte Baumbestédnde
zeigen in der Regel ein wesentlich gréBeres Angebot solcher Quartier-Habitate als jlingere Bestande.

Durch die Planung wird eine Waldflache iliberplant, innerhalb derer auch als Fledermaushabitate
geeignete Biume vorkommen kdnnen. Die iliberplante Flache stellt jedoch nur einen kleinen
Teilbereich einer sich weiter slidlich anschlieBenden, groBeren Waldflache dar, die auBerhalb des
Plangebietes liegt.

Gleichwohl ist nicht auszuschlieBen, dass auch im kleinen Wald-Teilstlick von 2.000 m?2
entsprechende Habitate vorkommen und beseitigt werden. Es handelt sich um Mischwaldstrukturen.
In alten Laubbdumen, insbesondere auch den hier vorzufindenden Eichen, kdnnen sich geeignete
Strukturen finden. Es sind jedoch ebenfalls groBere Anteile von Nadelbdumen innerhalb der
uberplanten Flache vorzufinden, die in der Regel keine geeigneten Habitat-Auspragungen
aufweisen. Konkrete Hinweise auf Quartiere innerhalb des Plangebiets liegen nicht vor. Bei
Betrachtung der umliegenden, bedeutend groBeren Geholzstrukturen ist keine Gefahr gegeben, dass
mit der Beseitigung von Baumbestinden im Plangebiet in die Reproduktionsstatten von
Fledermdusen in einem solchen Umfang eingegriffen wird, dass die lokalen Populationen in ihrem
Bestand gefahrdet werden.

Auswirkungen: Die Uberplanung des Gebiets stellt einen Eingriff in potentielle Habitatstrukturen -
insbesondere fiir Vogel - dar. Die Uberplanung der Ackerflichen, aber auch die zuldssige Entfernung
einer Waldflache mit Laub- und Nadelbdumen kann Brut- und Nahrungshabitate beeintrachtigen.
Das Gebiet weist jedoch durch die unmittelbar angrenzende Siedlungsflache und die bisherige
intensive Bewirtschaftung Vorbelastungen auf. Das Vorkommen von Tierarten mit besonders hoher
Empfindlichkeit gegeniiber siedlungstypischer Stérungen ist daher nicht anzunehmen. Vielmehr
kann davon ausgegangen werden, dass insbesondere die ubiquitiren Vogelarten des
Siedlungsraumes hier vorzufinden sind. Fiir diese Arten werden in den angrenzenden Acker- und
Griinlandflachen, den umliegenden Hausgarten sowie den neu entstehenden Garten und Freirdumen
weiterhin geeignete Habitate in rdumlicher Nahe zur Verfligung stehen. Die nérdlich und sidlich
des Plangebiets gelegenen Geholzstrukturen auBerhalb des Geltungsbereichs bleiben in ihrer
jetzigen Form erhalten, so dass auch hier angenommen werden kann, dass gebietsnahe
Ausweichflachen zur Verfiigung stehen.

11 Aus: Karte Brutvogel - wertvolle Bereiche 2006 [ 2010 (erganzt 2013), Hrsg.: NLWKN, 2013; Karte Gastvigel -
wertvolle Bereiche 2006, Hrsg.: NLWKN.
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Durch die Planung diirfen die Verbotstatbestande (Tétungsverbot - § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG,
Stérungsverbot - § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, Zerstérungsverbot - § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) nicht
beriihrt werden. Bei der Umsetzung kénnen z. B. durch bau- und betriebsbedinge Lirmimmissionen
tempordre Stérungen auftreten. Durch geeignete MaBnahmen (z. B. Entfernung von Biumen
auBerhalb sensibler Brutzeitraume, VergrimungsmaBnahmen im Vorfeld von BaumaBnahmen u. 4.)
konnen diese Auswirkungen jedoch minimiert werden. Um Stérungen und Schadigungen von
Fledermausen in potentiellen Baumquartieren auszuschlieBen, sollten Baumfallarbeiten auBerhalb
der Besatzzeiten von Sommer- und Winterquartieren gelegt werden, also in die Zeitrdume
September-Oktober und Marz-April.

Verbotstatbestdande werden durch die Planung nicht ausgeldst. Negative Auswirkungen auf die
biologische Artenvielfalt sind nicht zu erwarten.

;fl"“tZg“t Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand der Gemeinde BarBel und damit am Ubergangsraum zur
anzen Kulturlandschaft. Die rdumliche Grenze zu dieser stellt bislang die Brinkstral3e dar. Die nordwestlich
angrenzenden Wohnsiedlungen sind langjahrig bebaut und durch Hausgarten gepragt. Die dstlich
der BrinkstralBe gelegenen Bereiche werden groBflachig als Acker bewirtschaftet, die an den
Ackersdumen haufig Baumsdume, vereinzelt auch Wallhecken aufweisen. An das Plangebiet nérdlich
und siidlich angrenzend finden sich zudem Gehdlzflachen. Es handelt sich dabei sowohl um
Kiefernforst, als auch um Mischwaldstrukturen, die als Eichenmischwald feuchter Sandbdden zu
beschreiben sind.
Biotoptypen-

Kartierung Die Beschreibung der Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage des Kartierschliissels fiir Biotoptypen

in Niedersachsen (Olaf von Drachenfels 2011). Fiir die Bewertung wurden die Biotopbestidnde auf
den betroffenen Flachen erfasst. Die Bewertung erfolgt nach dem Osnabriicker Modell™.

Nach dem Eingriff wird der GroBteil des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet (WA) genutzt. Die
Ermittiung des Saldos findet sich in Kap. 2.10.

12 Das Osnabriicker Kompensationsmodell, 2009
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Innerhalb des Plangebiets liegen zu (iberwiegenden Teilen Ackerflichen. Im Siidwesten des
Plangebiets wird zudem eine rund 2.000 m* groBe Gehélzfliche (Mischwald feuchter Sandbdden)
uberplant. Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wald dargestellt und auch im
Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises als Vorsorgegebiet fiir die Forstwirtschaft
ausgewiesen.

Abb 5 Darstellung im Fldchennutzungsplan - tiberplante Waldflache

Wald ist jede mit Waldbdumen bestockte Grundfldche, die aufgrund ihrer GréBe und Baumdichte
einen Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima aufweist. Nach einer Erstaufforstung, oder wenn sich
aus natiirlicher Ansamung mindestens kniehohe Waldbdume entwickelt haben, liegt Wald vor, wenn
die Flache den Zustand nach Satz 1 wahrscheinlich erreichen wird (§ 2 (3) NWaldLG).

Nach § 8 (1) NWaldLG darf Wald nur mit Genehmigung der Waldbehérde in Flachen mit anderer
Nutzungsart umgewandelt werden. Die Genehmigung muss vorliegen, bevor mit dem Fallen, dem
Roden oder sonstigen Beseitigung begonnen wird. Einer Genehmigung bedarf es jedoch nicht, soweit
die Umwandlung durch Regelungen in einem Bebauungsplan oder einer stadtebaulichen Satzung
erforderlich wird (§ 8 (2) NWaldLG). Da es sich im vorliegenden Fall um eine stadtebauliche Planung
durch einen Bebauungsplan handelt, ist eine Genehmigung nicht erforderlich.

Auswirkungen: Zu iiberwiegenden Teilen werden bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen
uberplant, denen lediglich eine untergeordnete Okologische Wertigkeit zukommt. Weiterhin
ermoglicht die Planung jedoch auch die Zerstérung von rund 2.000 m® Mischwald. Es ist
beabsichtigt, entsprechend den Empfehlungen des Landkreises, die liberplante Mischwaldflache im
Verhaltnis 1:1,5 als Laubwald wieder aufzuforsten. Derzeit werden hierfiir geeignete Flachen im
Umfeld des Plangebiets gepriift. Eine geeignete Ersatz- und Ausgleichsflache ist im weiteren Verlauf
des Verfahrens nachzuweisen.

Der Bebauungsplan sieht vor, dass jegliche Bebauung einen Abstand von mindestens 20,0 m
entsprechend den raumordnerischen Zielen zu den sudlich angrenzenden Waldflachen einhalten
muss. Dies wird Uber die Festsetzung von Baugrenzen sichergestellt. Auch Nebenanlagen diirfen in
diesem Bereich nicht errichtet werden. Im nordlichen Bereich handelt es sich um ehemaliges
Hofgehdlz, das teilweise mit Koniferen durchsetzt ist, so dass hier die Abstandsvorgabe der
Raumordnung nicht greift. Der Ubergang zwischen Bebauung und Wald ist damit hinreichend
geschiitzt, Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Pflanzen werden hier vermieden.

In Folge der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete mit einer maximal zuladssigen Versiegelung von
45 0o (einschlieBlich Nebenanlagen) ist mit dem Entstehen groBer, begriinter Hausgérten zu
rechnen. Zwar unterliegen diese regelmaBigen Nutzungen und intensiven PflegemaBnahmen,
dennoch stellen sich hier erfahrungsgemaB neue, Gkologische Qualitdten ein. Zusatzlich ist in
Abgrenzung zu den angrenzenden Ackerflaichen im Westen auf einer privaten Griinfliche die
Anpflanzung eines Schutzstreifens aus einheimischen, standortgerechten Laubbdumen vorgesehen.
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Insbesondere durch die Uberplanung einer Waldfldche treten Beeintrichtigungen fiir das Schutzgut
Pflanzen auf, die bei einer flichengleichen Wiederaufforstung jedoch weitgehend ausgeglichen
werden kénnen. Die Ubergangsbereiche zwischen Bebauung und bestehenden Waldflachen sowie
zur Kulturlandschaft werden durch geeignete MaBnahmen geschiitzt. Es ist vom Entstehen neuer,
okologischer Qualitdten innerhalb des Plangebiets auszugehen. Vom Planvorhaben gehen damit
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Pflanzen, zum Teil aber auch Verbesserungen aus.

2.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet gehort zur BodengroBlandschaft der Talsandniederungen und Urstromtiler®. Die
ortlichen Boden werden als Talsandgebiete', der Bodentyp als Podsol angegeben'. Suchrdume fiir
schutzwiirdige Boden sind nicht verzeichnet.

Das standortbezogene natiirliche ackerbauliche Ertragspotenzial wird im Plangebiet als gering
angegeben'®.

Das Plangebiet gehort zum Bergwerksfeld Oldenburg, als Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe
verzeichnet. Derzeitiger Rechteinhaber ist die OEG, Riethorst 12, 30659 Hannover".

Altablagerungen und Riistungsaltlasten sind im Plangebiet nicht bekannt'®.

Mit der Planung werden rund 4,5 ha Flache erstmalig baulich in Anspruch genommen, die bislang
landwirtschaftlich, bzw. zu geringen Teilen (rd. 2.000 m?) als Wald genutzt wurden.

Auswirkungen: Infolge der Planung sind Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden zu erwarten.
Durch die zuldssige Versiegelung sowie die geplante ErschlieBung werden die natiirlichen
Funktionen des bislang unversiegelten Areals eingeschrankt. Zudem ermdglicht die Planung die
erstmalige bauliche Inanspruchnahme von Flachen, die zuvor ausschlieBlich land- bzw.
forstwirtschaftlich genutzt wurden.

2.4 Schutzgut Wasser

Die Lage der Grundwasseroberfliche liegt nach Aussagen der hydrogeologischen Ubersichtskarte
von Niedersachsen (1:200.000) bei O bis 1m zu NN™. Eine im Rahmen der Erstellung des
Oberflachenentwasserungskonzepts vorgenommene Bodenuntersuchung stellte im August 2016
tieferliegende Wasserstande von 1,6 bis 2,0 m unter Gelindeoberfliche fest®. Die
Grundwasserneubildungsrate ist mit etwa 251-300 mm/a dem mittleren Bereich zuzuordnen®'.
Wasserschutzgebiete befinden sich nicht im Umfeld.

Im Plangebiet und auf den angrenzenden Flachen verlaufen keine Graben oder andere Gewasser. Die
nachsten, offen wasserfiihrenden Strukturen liegen etwa 250 m siidostlich des Plangebiets. Es
handelt sich um Graben, die stidlich in den Loher Graben ableiten.

Das nidchste, groBere Gewasser ist die Soeste, die slidwestlich des Plangebiets in mehr als 500 m
Entfernung verlduft. Alle Gewdsser halten solche Abstinde zum Plangebiet ein, dass
Beeintrachtigungen ausgeschlossen sind.

13 aus: Karte BodengroBlandschaften 1: 500 000, Hrsg. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover, 2000

14 aus: Karte Bodenlandschaften 1: 500 000, Hrsg. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover, 2000

15 aus: Bodeniibersichtskarte 1: 50 000, Hrsg. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover, 08/2014

16 aus: Geodatenzentrum Hannover: Standortbezogenes ackerbauliches Ertragspotential, 2004

17 aus: Karte Bergwerkseigentum, Hrsg. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie Hannover, 2007, zuletzt
gesndert 10/2015

18  aus: Geodatenzentrum Hannover: Altablagerungen in Niedersachsen, 12/2011; Riistungsaltlasten in Niedersachsen,
12/1998

19 aus: Hydrogeologische Ubersichtskarte von Niedersachsen 1 : 200 000 - Lage der Grundwasseroberfliche, Hrsg.
Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Hannover, 1982.

20  ErschlieBung Baugebiet BrinkstraBe, BarBel - 1. Auslegung B-Plan Nr. 101 ,Neuland-BrinkstraBe”, Thalen
Consult, GmbH Projekt-Nr. 10326, 20.03.2018

21 aus: Hydrogeologische Ubersichtskarte von Niedersachsen 1: 200 000 - Grundwasserneubildung, Methode GROWA,
Hrsg. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie Hannover, 2015.
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Durch die zu erwartende Versiegelung des Plangebiets im Zuge der Ausweisung von
Wohnbauflachen (z. B. durch ErschlieBungsstraBen, Gebdude und Dachfléchen, Stellplatze etc.) kann
anfallendes Oberflachenwasser nicht wie bisher innerhalb der Fldchen versickern. Aus diesem Grund
sind MaBnahmen zur Oberflachenentwésserung notwendig.

Vorgesehen ist der Bau eines Regenriickhaltebeckens. Im Norden des Plangebiets werden hierfiir in
Form einer offentlichen Griinflache Flachen vorgehalten. Das auf den Grundstiicken anfallende
Niederschlagswasser wird gesammelt iber Regenwasserkanale in das Becken eingeleitet. Dieses ist
in Ubereinstimmung mit einem erstellten Oberflichenentwisserungskonzept ausreichend
dimensioniert, um die zu erwartenden Regenfille tempordr aufzunehmen. Von hier erfolgt eine
gedrosselte Ableitung in ein nordlich des Plangebiets gelegene Grabensystem.

Auswirkungen: Die Planung ermdglicht die Versiegelung und Inanspruchnahme bislang unbebauter
Flachen. Anfallendes Oberflichenwasser kann in Folge dessen nicht mehr wie bisher
uneingeschrankt auf den Fldchen innerhalb des Plangebiets versickern, was eine Beeintrachtigung
der Funktion des natilrlichen Wasserhaushalts darstellt. Ein fiir das Vorhaben erstelltes
Oberflichenentwisserungskonzept”  bestimmt  MaBnahmen der Regenriickhaltung, die
sicherstellen, dass anfallende Wassermengen von den Grundstiicks- und den Verkehrsflachen
trotzdem gedrosselt in den natiirlichen Kreislauf zuriickgefiihrt werden. Es findet ein Eingriff in das
Schutzgut Wasser statt. Die vorgesehenen MaBnahmen sind jedoch geeignet, die
Beeintrachtigungen zu mindern. Mit einer maximal zuldssigen Flachenversiegelung von 45 % auf
den Grundstiicken bleiben auch weiterhin groBe Anteile der Baugrundstiicke als Offenbodenbereiche
erhalten, so dass auch weiterhin lokale Regenversickerung stattfinden kann. Die verbleibenden
Auswirkungen sind geringfligig und werden aufgel6st, sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen
verbleiben.

2.5 Schutzgiiter Luft und Klima

BarBel ist klimatisch der maritimen Flachlandregion zugehorig. Das GroBklima ist deutlich ozeanisch
gepragt und weist einen mittleren Jahresniederschlag von ca. 650-700mm auf, was einen hohen
Wasserliberschuss zur Folge hat. Die Lufttemperatur betrdagt im Mittel 8,5° C. Hauptwindrichtung
ist West®,

Das Plangebiet weist ein Freilandklima ausgerdumter Flachen auf**, das durch hohere Temperaturen
und geringerer Luftfeuchtigkeit, hhere Temperatur- und Luftfeuchtigkeitsschwankungen sowie
hdhere Windgeschwindigkeiten charakterisiert wird. Der Anteil von Vegetationsstrukturen mit
nennenswerter Filterwirkung ist gering, der kaltluftproduzierenden Fldchen jedoch hoch®.

Auswirkungen: Durch eine Bebauung sind kleinklimatische Veranderungen gegeniiber der
bisherigen Situation zu erwarten. Auf versiegelten Fldchen ist teilweise von hdheren Temperaturen
und geringerer Luftfeuchte auszugehen. Es kdnnen punktuelle Beeintrachtigungen fiir die
umliegenden Flachen auftreten. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben erhebliche
Beeintrachtigungen ausldsen wird.

22 ErschlieBung Baugebiet BrinkstraBe, BarBel - 1. Auslegung B-Plan Nr. 101 ,Neuland-BrinkstraBe”, Thalen
Consult, GmbH Projekt-Nr. 10326, 20.03.2018

23 lLandschaftsrahmenplan des Landkreises Cloppenburg, 3.3.3 Luft und Klima, 3.3.3.1 Gegenwartiger Zustand, 1998.

24 landschaftsrahmenplan des Landkreises Cloppenburg, Karte 5 Luft und Klima, 1998.

25  lLandschaftsrahmenplan des Landkreises Cloppenburg, 3.3.3 Luft und Klima, 3.3.3.1 Gegenwdrtiger Zustand, 1998.
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2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Der GroBteil des Gemeindegebiets von BarBel einschlieBlich des Plangebiets wird zur
naturrdumlichen Region der Ostfriesisch-Oldenburgischen Geest gezihlt®.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Landschaftseinheit der Sandkorridore, bei denen es sich um
fluBbegleitende, trockenere, wellige Diinenfelder und ebene grundfeuchte Sandplatten handelt. Der
Landschaftstyp wird durch Ackernutzungen dominiert und hdufig durch Gehdlzreihen gegliedert. Die
Nutzungsvielfalt wird als eher gering beschrieben. Der Waldanteil ist in den Sandkorridoren hdher,
als in den ibrigen Landschaftseinheiten. Auch Wallhecken konnen hier gefunden werden®,

Die fiir die Landschaftseinheit typischen Merkmale lassen sich im Umfeld des Plangebiets
wiederfinden. Uberplant selbst wird eine Ackerfldche; auch die Umgebung ist im Wesentlichen durch
weitere Ackerbereiche gepragt. Die ndrdlich und siidlich gelegenen Gehdlze sind als Waldbereiche
zu bezeichnen, die die ansonsten weitgehend offenen Ackerflachen gliedernd einfassen.

Auswirkungen: Aufgrund des insgesamt eher geringen Waldanteils der Region ist der Erhalt der
Geholzstrukturen von hoher Bedeutung. Der lberplanten Ackerfliche kommt hingegen keine
gesteigerte Bedeutung zu. Vergleichbare Flachen, meist sogar in deutlich gréBeren Zuschnitten,
pragen die ostlich angrenzenden Bereiche. Die umliegenden Geholze fassen das Plangebiet in Nord-
und Stdrichtung. Das Plangebiet kann sich damit deutlich besser in die ansonsten durch weite,
offene Flachen und Blickbeziehungen geprédgte Landschaft integrieren.

Als ostliche Begrenzung der Wohnbebauung wird die Anpflanzung einer standorttypischen Baum-
und Strauchreihe vorgesehen. Der Eingriff in das Landschaftsbild wird hierdurch deutlich
abgemildert. Der ansonsten freie Blick aus Richtung Osten wird hierdurch gebrochen. Es entsteht
ein klarer, eingegrinter Siedlungsrand. Die zu entwickelnde Flache wird so kaum als in den
Landschaftsraum hineinragende Siedlungserweiterung wahrnehmbar sein, sondern sich gut in die
ortlichen Gegebenheiten einfligen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird damit zwar das
Landschaftsbild im Plangebiet verdndert, jedoch nicht in erheblichem MaBe. Die getroffenen
AusgleichsmaBnahmen sind geeignet, einer erheblichen Verdnderung entgegenzuwirken.

2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet selbst oder direkt angrenzend befinden sich keine Kulturgiiter von besonderer
Bedeutung.

Archaologische Bodendenkmale sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern, die zu einer relevanten Verstdrkung oder
Verminderung der vorgenannten Auswirkungen der Planung fiihren kénnen, sind nicht bekannt. Die
folgende Ubersicht fasst die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung zusammen und
beurteilt den Grad ihrer Erheblichkeit.

26  Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Cloppenburg, D 2 Schutz, Pflege und Entwicklung der natiirlichen
Lebensgrundlagen, der Kulturlandschaften und der kulturellen Sachgiiter, D 2.1 Naturschutz und Landschaftspflege,
Ziel 02
27  landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Gemeinde BarBel, Karte 1 Landschaftseinheiten; Landschaftsplan
BarBel, Kapitel II, 4.4.3 Sandkorridore, 1996
elgoao



@ Gemeinde BarBel

Vermeidung

Bebauungsplan Nr. 101 ,BarBel - Neuland (Brinkstral3e)" 42 von 47
°

Abb 6  Ubersicht iiber die Umweltauswirkungen

Schutzqut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch keine relevanten Auswirkungen -
Tiere Verlust, aber auch Schutz von Arten und Lebensrdumen 00
Pflanzen Verlust, aber auch Schutz von Arten und Lebensrdumen 00
Boden Beeintrdchtigung der Bodenfunktionen am Standort,

Fldcheninanspruchnahme im AuBenbereich 00
Wasser Beeintrachtigung des natiirlichen Wasserhaushalts, aber auch

gebietsinterne Kompensation durch RegenriickhaltemaBnahmen )
Klima / Luft nur geringe Auswirkungen auf das ortliche Klima -
Landschaftsbild Verschiebung des Siedlungsrandes, Vorriicken in den

Landschaftsraum; Minderung durch Eingriinung [ Schutzpflanzung )
Kultur- / Sachgiiter | keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter -
Wechselwirkungen | keine relevanten Wechselwirkungen zwischen den Werten und

Funktionen der Schutzgiiter )

Negativ: 000 sehr erheblich [ oo erheblich [ o wenig erheblich [ - nicht erheblich
Positiv: eee schr erheblich [ ee erheblich [ e wenig erheblich [ - nicht erheblich

2.9 Prognose

®  Bei Durchfiihrung der Planung

Beeintrachtigungen entstehen insbesondere durch die Versiegelungen und durch den Verlust von
belebtem Boden. Zudem werden rund 2.000 m® Waldfl4che Gberplant. Unter Beriicksichtigung der
MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffe sind keine
dauerhaften nachteiligen Auswirkungen auf die betrachteten Schutzgiiter zu erwarten. Mit der
festgesetzten Schutzpflanzung im Osten des Plangebiets wird eine verbesserte Abgrenzung
zwischen Siedlungskorper und Kulturlandschaft erzielt.

= Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die Flache in ihrem jetzigen naturschutzfachlichen Wert
erhalten. Die Versiegelung des Bodens und die Entfernung der Waldflache wéren nicht zuldssig. Eine
zukiinftig intensivierte sonstige landwirtschaftliche Nutzung der Flachen ware jedoch nicht
auszuschlieBen, die ihrerseits zu einer Minderung der vorfindlichen 6kologischen Qualitaten fiihren
kann.

2.10 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Gemeinde Ulbersteigt weiterhin das bestehende
Angebot. Eine wirtschaftliche und realisierbare Flachenentwicklung ist daher fiir die Umsetzung der
stddtebaulichen Ziele der Gemeinde von groBer Bedeutung.

Es finden sich im Gemeindegebiet, insbesondere im Ortsteil Neuland, keine vergleichbaren
Potentialflachen, die ein dhnliches Projekt ermdglichen wiirden (siehe auch Kap. 2.11). Insoweit
werden zur vorliegenden Planung keine Alternativen gesehen.
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Nachfolgende MaBnahmen sind geeignet, die Auswirkungen der Planung flir die einzelnen
Schutzgiiter im vorliegenden Planfall zu minimieren:

Abb 7 Ubersicht iiber die MinimierungsmaBnahmen

Schutzgut MinimierungsmaBBnahmen

Mensch - keine erforderlich

Pflanzen - Begrenzung des Versiegelungsgrades

- Beachtung der DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen

- Durchgriinung des Plangebietes mit groBen Hausgarten

- Ersatz der Waldflache im Verhaltnis 1 : 1,5, Abstande zum Bauteppich

Tiere - Durchfiihrung der Bauarbeiten ggf. auBerhalb von sensiblen Brutzeiten
- Durchfiihrung von VergramungsmaBnahmen ggf. im Zeitfenster der

BaumaBnahmen

Boden - Begrenzung der versiegelbaren Flachen

Wasser - MaBnahmen der Oberflachenwasserbewirtschaftung - Regenriickhaltung

Klima / Luft - keine Beschrénkung fiir die Nutzung regenerativer Energie (z.B. Photovoltaik)

Landschaftsbild - Abgrenzung gegenliber der offenen Kulturlandschaft durch Baum-Strauch-
Pflanzungen, Eingriinung des Siedlungsrandes

Kultur- / Sachgiiter - keine erforderlich

Trotz der getroffenen  Vermeidungs- und  MinimierungsmaBBnahmen  sowie  der

AusgleichsmaBBnahmen im Gebiet wird die Planung ohne weitere MaBnahmen zu einem Eingriff in
Natur- und Landschaft und zu einem Werteverlust (Defizit) fiihren. Die nachfolgende Bilanzierung
legt die GroBe des zu erwartenden Defizits offen.

Die liberplante Waldflache wird dabei differenziert betrachtet. Eingriffe in Waldbestande sind
mindestens flachengleich zu ersetzen. Mit Schreiben vom 01.11.2017 teilt der Landkreis
Cloppenburg, Untere Naturschutzbehdrde mit, dass fiir die tiberplanten Waldflachen entsprechende
Waldersatzflachen einzuplanen sind, die aufgrund des Alters und der vorhandenen
Baumartenzusammensetzung des Mischwaldes mindestens einen Ersatz im Verhdltnis 1 : 1,5
erfordern.

GemaB den Ausfiihrungsbestimmungen zum Niedersichsischen Waldgesetz (NWaldLG) umfasst eine
solche waldrechtliche Kompensation ,den vollstindigen Ersatz der Nutz-, Schutz-, und
Erholungsfunktion des Okosystems Wald bis zur brachliegenden, von Wurzelstdcken befreiten
Bodenflache". Es verbleibt damit ein Ausgleichserfordernis fiir die durch die Planung iiberplante
.waldlose Flache", um insbesondere die trotz des Waldausgleichs erméglichten Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Bodens in der Ermittiung des Kompensationsbedarfs zu beriicksichtigen. Diese wird
in gleicher Wertigkeit wie die lberplanten Ackerflichen mit einem Wertfaktor von 0,8 in die
Ausgleichsermittlung eingestellt.

Abb 8  Biotoptypen und Wertpunkte vor dem Eingriff

Nutzung nach geltendem Baurecht Biotoptyp Flache m2 Wertfaktor | Wertpunkte
Ackerflache A 42.580 0,8 34.064
Eichenmischwald feuchter Sandbéden war Ersatzaufforstung im Verhdltnis 1 : 1,5
Verbleibende Grundflache (Waldentfernung) 2.000 0,8 1.600
Kiefernforst WZK 300 1,8 540
Verkehrsgriin (BrinkstraBe) ovs 120 0,5 60
Summe = 45.000 = 36.264

Bei der Ermittlung des zu erwartenden Eingriffsumfangs ist zwischen der FNP- und der B-Plan-
Ebene zu unterscheiden. Das Verkehrsgriin der BrinkstraBe wird dabei lediglich auf Ebene des
Bebauungsplans berplant und ist nicht Teil der Flachennutzungsplandnderung. Hier ist
entsprechend eine FlichengroBe von 44.860 m” bei einer Flichenwertigkeit von 36.188
Wertpunkten vor der Planung anzusetzen:
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Abb 9

Biotoptypen und Wertpunkte nach dem Eingriff — Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP)

Nutzung nach geltendem Baurecht Biotop-Typ Flache m2 Wertfaktor | Wertpunkte
Allgemeines Wohngebiet
(GRZ 0,4 + 50% Uberschreitung nach BauNVO0)
- Versiegelt X 26.916 0 0
- Hausgarten PH 17.944 1 17.944
Summe - 44.860 - 17.944
Abb 10 Saldo auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP)

Flache in m2 Wertpunkte

Summe vor dem Eingriff 44.860 36.188
Summe nach dem Eingriff 44.860 17.944
Saldo - 18.244

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Fldchennutzungsplanung) ergibt sich ein
rechnerisches Defizit von mdglicherweise bis zu 18.244 Wertpunkten. Als Berechnungsgrundlage
dient hierbei der maximale Versiegelungsgrad fiir allgemeine Wohngebiete von 0,4 zuziiglich der
maximal zulissigen Uberschreitung von bis zu 50% nach BauNVO. Es werden keine gebietsinternen
Minimierungs- oder KompensationsmaBnahmen in die Ermittlung eingestellt, da diese
ausschlieBlich auf Ebende der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) festgesetzt werden
kdénnen.

Abb 11 Biotoptypen und Wertpunkte nach dem Eingriff - Verbindliche Bauleitplanung (BPlan)
Nutzung nach geltendem Baurecht Biotoptyp Flache m2 Wertfaktor | Wertpunkte
Allgemeines Wohngebiet
(GRZ 0,3 + 50% Uberschreitung nach BauNVO0)
- Versiegelt X 16.304 0 0
- Hausgarten PH 19.926 1 19.926
Regenriickhaltebereich (RRB) 2.600 1 2.600
Griinflache 6ffentlich — Verkehrsgriin 130 1 130
Griinflache privat - Griinsaum 1.260 2 2.520
Verkehrsfldche (versiegelt) 4.780 0 0
Summe 45.000 = 25.176
Abb 12 Saldo
Flache in m2 Wertpunkte
Summe vor dem Eingriff 45.000 36.264
Summe nach dem Eingriff 45.000 25.176
Saldo 45.000 - 11.088

In Kenntnis der vorgesehenen Festsetzungen, der anteiligen Flachenverteilung zwischen
Wohngebiets-, Verkehrs- und Griinflichen sowie der vorgesehenen gebietsinternen
MinimierungsmaB3nahmen vermindert sich das zu erwartende Defizit deutlich. Nach Realisierung
der Planung ist ein Wertverlust von insgesamt 11.088 Wertpunkten anzunehmen.

Ein hoherer Ausgleich innerhalb des Plangebietes ist infolge der Planungsziele nicht méglich. Aus
diesem Grund kommen ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Planungsgebietes - mdglichst im
unmittelbaren Umfeld - in Betracht.

Zusatzlich zum Ausgleich der verloren gegangenen Wertpunkte ist fiir die Gberplante Waldflache
(Eichenmischwald feuchter Standorte) eine Ersatzpflanzungen im Verhiltnis 1 : 1,5 (2.000 m?
tiberplante Waldfliche entsprechend 3.000 m? wiederaufzuforstender Fldche) anzulegen.

Sowohl die erforderlichen Ersatzpflanzungen als auch die dariiber hinaus erforderlichen Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen kdnnen auf gemeindlichen Flichen umgesetzt werden. Die Gemeinde verfiigt
zu diesem Zweck an der Oldenburger Strale iiber Flachen, die als Kompensationsflachenpool genutzt
werden kdnnen:
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Abb 13 Ubersichten iiber die Flichen des Kompensationspools der Gemeinde

% Flurstick.157/4,
7 Flur 32 <

o Eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 157/4, Gemarkung BarBel, Flur 32 kann in Angliederung an
bestehende Gehdlzstrukturen fiir AufforstungsmaBnahmen von insgesamt rd. 3.000 m2
vorgesehen werden. Die Waldersatzpflanzungen kann zusammen mit der zustdndigen
Forstbehdrde erarbeitet und umgesetzt werden.

o Die sonstigen Kompensationserfordernisse von insgesamt 11.088 Wertpunkten kdnnen
anteilig innerhalb des im Siden angrenzenden Kompensationsflachenpools bestehend aus
den Flurstiicken Nr. 158, 159 und 160/4, Gemarkung BarBel Flur 32, umgesetzt werden. Die
Flachen, die derzeit noch als artenarmes Intensivgriinland bewirtschaftet werden, kénnen in
artenreiches mesophiles Griinland maBig feuchter Standorte entwickelt werden
(Extensivierung). Es konnen die bekannten Bewirtschaftungspakete umgesetzt werden, die in
Zusammenarbeit mit der Landwirtschaftskammer Weser-Ems entwickelt wurden.
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Es kdnnen somit ausreichend und geeignete Kompensationsflachen zur Verfligung gestellt werden,
um das ermittelte Defizit vollstdndig auszugleichen.

Abb 14 Kompensationsfldchenpool, Bereich ,Oldenburger StraBe”

Flurstiick GroBe Biotoptyp | Wert- Wert- Biotoptyp | Wert- Wert- Auf-
in m2 Bestand faktor punkte Planung faktor punkte wertung/
Wert-
punkte
insg.
Nr. 158, Flur 32 49.449 GEM 1.8 89.008 GMFo 2.8 138.457 49.449
Nr. 159, Flur 32 44.150 GEM 1.8 79.470 GMFo 28 123.620 44.150
Nr. 160/4, Flur 32 8336 GEM 1.8 15.005 GMFo 28 23.341 8.336
Restbestand im Kompensationsflachenpool / Wertpunkte
Bebauungsplan Nr. 101 (2018) Kompensation 11.088 Wertpunkte anteilig, verbleiben 90.847

Abb. 18 Kompensationsflachenpool - Waldersatzflachen, Bereich ,Oldenburger StraBe

Flurstiick GroBe Biotoptyp Biotoptyp GroBe
in m2 Bestand Planung in m2
Nr. 157/4, Flur 32 9.023 GEM I Eichenmischwald feuchter Standorte 9.023

Restbestand im Kompensationsflidchenpool / Fldche fiir Wald in m2

Bebauungsplan Nr. 101 (2018) erforderliche Waldersatzfliche 3.000 m2 anteilig, verbleiben 6.023

2.11 Planungsalternativen

Bei der Planung handelt es sich um die Nutzungsanderung einer bislang unbebauten Ackerflache,
die unmittelbar an den bestehenden Siedlungskorper des Ortsteils BarBel-Neuland angrenzt. Im FNP
ist diese Flache bisher nicht fir Wohnbauzwecke vorgesehen, weshalb die Planaufstellung im
Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB durchgefiihrt wird.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist die Erweiterung des Angebots an Wohnbauflachen im Ortsteil
BarBel-Neuland. Nachdem in den letzten Jahren durchgefiinrte Planverfahren das
Bauflachenangebot in den umliegenden Ortsteilen erweiterten, aber weiterhin eine hohe Nachfrage
nach entsprechenden Grundstilicken besteht, will die Gemeinde nun auch in den zentralen Ortslagen
in BarBel-Neuland zusatzliche Flachenangebote schaffen. Neuland ist bereits zu groBen Teilen
bebaut. Verbleibende Freiflichen im Norden werden im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflachen dargestellt und sind damit fir die angestrebte Wohnentwicklung nur eingeschrankt
geeignet. GroBere Frei- oder Brachflichen bestehen nicht, auch finden sich keine aufgegebenen
Nutzungen, die fir eine Um- und Nachnutzung in Frage kommen. Landwirtschaftliche Flachen
vergleichbarer GroBe und in Nahe zum bestehenden Siedlungskdrper kdnnen zwar in der Gemeinde
BarBel gefunden werden, die Anbindung an das bestehende Wohngebiet sowie die landschaftliche
Einbettung stellen jedoch herausragende Eigenschaften der gewahlten Fldche dar.

Es ist daher aus Sicht der Gemeinde alternativlos, zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele neue
Flachen im AuBenbereich in Anspruch zu nehmen. Das gewahlte Areal wird im Norden und Siiden
von Gehdlzen eingefasst, was eine klare Abgrenzung und Einbettung des Plangebiets in die
Landschaft ermdglicht. Uber die bislang nur einseitig bebaute BrinkstraBe kann eine Anbindung an
das bestehende Wohngebiet erfolgen. Eine vergleichbar geeignete Flache existiert im Ortsteil
Neuland nicht.
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3 Zusatzliche Angaben

Priifverfahren Die Bestandsbeschreibungen und Bewertungen beruhen neben den einschlagigen Vorgaben der
Fachgesetze, Verordnungen und Regelwerke auf den Erhebungen vor Ort und den einschldgigen
Fachplanen der Gemeinde, des Landkreises und des Landes. Liicken der Kenntnislage, die wesentliche
Unsicherheiten bei der Bestandsbeschreibung und Bewertung zur Folge hétten, sind nicht bekannt.

MaBnahmen zur Es sind keine MaBnahmen zur Uberwachung erforderlich.
Uberwachung

C ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

L]

Wird nach Abschluss des Verfahrens erganzt
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